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Diplomová práce je zaměřena na daňovou problematiku, která se týká obchodování 
s nemovitými věcmi. V teoretické části popisuji základní pojmy a rozebírám jednotlivé daně, 
související s danou oblastí. 
V rámci diplomové práce bude porovnáváno daňové zatížení u vybraných modelových 
situací, které mohou nastat při prodeji, nákupu či pronájmu nemovité věci. Toto zatížení bude 




This thesis is focused on tax issue, witch relates to real property trading. In the 
theoretical part of the thesis I describe the basic terms and deal with individual tax, which is 
related to the mentioned tax.  
In the context of the thesis will be compared to the tax burden for selected model 
situations that may arise in the sale, purchase or lease of real property. This load will be 
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1  ÚVOD 
Daně a daňový systém České republiky je téma, které je pro nás stále aktuální. Jelikož 
daně představují velkou část příjmů do státního rozpočtu, ale zároveň i nemalou zátěž pro 
společnost, je nutné se tímto tématem zabývat a snažit se ho zpřehlednit a učinit 
srozumitelným pro širokou veřejnost. Je důležité uvědomit si, jaké příjmy podléhají zdanění, 
jaká je výše příslušné daně a její splatnost, a v jakých termínech je nutné podat daňové 
přiznání.  
V diplomové práci se budu zabývat vymezením základních pojmů souvisejících 
s daňovou problematikou, zákonů, ve kterých jsou obsaženy, a daňovou zátěží, působící na 
fyzické osoby, právnické osoby a osoby samostatně výdělečně činné při různých variantách 
pořízení nemovité věci.  
Cílem závěrečné práce je zmapování daňových povinností vzhledem  
k obchodování s nemovitými věcmi a poukázání daňové zátěže při variantních řešeních jejich 
pořízení, konkrétně se bude jednat o administrativní budovu. 
K úspěšnému zpracování praktické části diplomové práce je třeba provést podrobnou 
analýzu daňového zatížení ve vztahu k obchodováním s nemovitými věcmi, tedy daně 
z nemovitých věcí, daně z nabytí nemovitých věcí, daně z příjmů a daně z přidané hodnoty. 
Analýza bude tvořena na základě modelových situací při prodeji, koupi a pronájmu nemovité 
věci z pohledu fyzické osoby, OSVČ a právnické osoby. 
Tato práce obsahuje téma velmi důležité, avšak v současné době pro mnoho lidí složité 
a těžko pochopitelné. Mou snahou bude toto téma podat formou, která bude srozumitelná  
i pro laickou veřejnost a může se stát pomocníkem v různých situacích při obchodování 
s nemovitými věcmi. Může například sloužit jako návod pro osoby, které mají v úmyslu 
prodávat, kupovat nebo pronajímat nemovitou věc. Umožní jim získat povědomí o tom, jaký 







2  ZÁKLADNÍ POJMY 
2.1 DAŇ 
Pod pojmem daň si lze představit povinnou platbu do veřejného rozpočtu, která je 
určená zákonem. Je placená pravidelně v určitých intervalech nebo při určitých okolnostech, 
jako je například darování nebo dědění. „Vyznačuje se neúčelovostí a neekvivalentností,  
to znamená, že se ukládá jako jednostranná povinnost bez nároku plátce na plnění ze strany 
vyhlašující autority - státu.“ [1] 
Charakteristickým znakem daní je jejich vynutitelnost, díky níž si státní moc zajišťuje 
zdroj části důchodů a podíl na majetku podřízených subjektů. Jedná se tedy o nedobrovolnou 
platbu, ke které nutí příslušný zákon.  
Přehled daňové soustavy České republiky je znázorněn na obrázku č. 1: 
Obrázek 1 - Daňová soustava České republiky 
 
Zdroj: [2], zpracování vlastní 
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Z obecného hlediska dělíme daně na přímé a nepřímé. Hlavním znakem první skupiny 
je skutečnost, že lze přesně určit osobu, která je jejím plátcem. Odvádí se na základě 
daňového přiznání příslušnému finančnímu úřadu vždy na konci daného zdaňovacího období. 
Jedná se o tyto daně: 
a) daň z nemovitých věcí 
b) daň z nabytí nemovitých věcí 
c) daň z příjmů FO a PO 
d) silniční daň. 
Do roku 2013 se ještě do této skupiny daní řadila daň dědická a daň darovací, které 
však byly k 1. 1. 2014 zrušeny spolu se zákonem č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani 
darovací a dani z převodu nemovitostí. Dědictví se nově vnímá jako bezúplatné nabytí  
a je podle § 4a zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, osvobozeno od daně z příjmů.  
Dary jsou aktuálně označovány jako bezúplatné příjmy a jsou zařazeny do kategorie Ostatní 
příjmy v tomtéž zákoně. 
 Druhá skupina daní se vyznačuje tím, že na rozdíl od přímých daní zde není možné 
jednoznačné určení daňového subjektu, který ji bude platit. Je vlastně zahrnuta v konečné 
ceně zboží a služeb. Mezi nepřímé daně patří: 
a) DPH, 
b) spotřební daň, 
c) ekologická daň. 
 Pro účely obchodování s nemovitými věcmi budou dále rozepsány jen daně související 
s tímto tématem, a to daň z nemovitých věcí, daň z nabytí nemovitých věcí, daň z příjmů 
fyzických a právnických osob a daň z přidané hodnoty.  
2.1.1 Poplatník  




2.1.2 Základ daně 
Základ daně představuje částku, která přímo podléhá zdanění a její výpočet závisí  
na druhu daně. Jedná se například o součin výměry a ceny za 1m2 u daně z nemovitých  
věcí - pozemků, nebo příjem ponížený o prokazatelně vynaložené výdaje u daně z příjmů FO. 
2.1.3 Sazba daně 
„Sazba daně může být vyjádřena procentuálním podílem ze základu daně, pevnou 
částkou, nebo jiným způsobem (odvození spotřební daně od množství čistého lihu).“ [1] 
2.1.4 Zdaňovací období 
Zdaňovacím obdobím je označován určitý časový úsek, za který je vyměřována 
daňová povinnost. V tomto časovém úseku je nutné vystavit daňové přiznání a doručit  
ho příslušnému finančnímu úřadu. Délka zdaňovacího období je obvykle určena v zákoně, 
stanovujícím danou daň. Některé druhy daní však nejsou stanoveny podle období, proto tuto 
povinnost nemají. Jedná se například o daň z nabytí nemovitých věcí, která je splatná  
při převodu nemovité věci, a daň ekologická, která se platí při registraci a přeregistraci 
motorového vozidla. [3] 
2.2 NEMOVITÁ VĚC 
Dle NOZ můžeme rozdělit věci na movité a nemovité. Zákon se blíže zaměřuje  
na definici věcí nemovitých, proto lze věci movité charakterizovat jako v zásadě všechny  
ty věci, které nejsou označovány za nemovité, ať už jsou z podstaty hmotné či nehmotné. 
„Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením,  
jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný 
právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa  
na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá. Veškeré další věci, ať je jejich 
podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité.“ (§ 498 odst. 1, 2, [4])  
Za nemovité věci tedy považujeme: 




b) podzemní stavby se samostatným účelovým určením (např. sklep pod cizím 
pozemkem), 
c) práva, která za nemovité věci prohlásí zákon (např. právo stavby), 
d) věc, o které právní předpis stanoví, že není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc 
přenést z místa na místo bez narušení její podstaty, 
e) jednotku (byt jako prostorově oddělená část domu + podíl na společných částech 
nemovité věci vzájemně spojené a neoddělitelné, nebytový prostor a soubor bytů nebo 
nebytových prostor), 
f) stavbu spojená se zemí pevným základem, která není podle dosavadních právních 
předpisů součástí pozemku, na němž je zřízena, a je ke dni nabytí účinnosti NOZ  
ve vlastnictví osoby odlišné od vlastníka pozemku.“ [5] 
2.2.1 Pozemek 
Zjednodušeně můžeme říci, že pozemek je ohraničená část povrchu země. Dle 
katastrálního zákona se jedná o „část zemského povrchu, oddělenou od sousedních částí 
hranicí územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí 
stanovenou regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí 
druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků.“ (§ 2a, [6]) Podle NOZ jsou 
také nově součástí pozemku stavby, které byly dříve považovány za samostatné movité věci.  
Pozemky jako takové dělíme na několik několika typů - zastavěná plocha, orná půda, 
chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad, trvalý travní porost, lesní pozemek, vodní plocha  
a ostatní plocha.  
2.2.2 Věcná práva 
Věcná práva jsou v NOZ upravena ve třetí části v §§ 976 - 1474 a jsou označena jako 
Absolutní majetková práva. Toto označení charakterizuje vztah osoby k věci, který má vliv 
nejen na danou osobu, ale také na její okolí. Oproti právu závazkovému, kdy se jedná 
většinou o závazek mezi dvěma osobami, jde v tomto případě o „závazek“ okolí, že se zdrží 




Věcná práva dělíme na právo držby, vlastnictví a spoluvlastnictví, věcná práva k cizím 
věcem a správu cizího majetku. 
Držba 
Držitelem je vlastník věci, ten, kdo v dobré víře spoléhá na to, že je vlastníkem,  
ale může jím být také zloděj. Proto zákon rozlišuje tři různé figury držby:  
a) řádná, která je spojena s vlastnickým právem, 
b) poctivá, při které je podstatný přesvědčivý důvod k právu držby - dobrá víra  
ve vlastnické právo, 
c) pravá, kdy není o držbu usilováno lstí nebo podvodem. (§ 991 - 993, [4]) 
Vlastnictví a spoluvlastnictví 
Vlastnictví představuje právo člověka libovolně, ale v mezích právního řádu, nakládat 
s předměty svého vlastnictví, což jsou věci hmotné i nehmotné, které mu patří. Je omezeno 
tím, že nesmí být narušována či poškozována práva jiných osob. Pojem spoluvlastnictví  
je pak dle NOZ charakterizován tak, že „osoby, jimž náleží vlastnické právo k věci společně, 
jsou spoluvlastníky. Vzhledem k věci jako celku, se spoluvlastníci považují za jedinou osobu  
a nakládají s věcí jako jediná osoba. Každý spoluvlastník má právo k celé věci. Toto právo  
je omezeno stejným právem každého dalšího spoluvlastníka.“ (§ 1115 - 1117, [4])  
Věcná práva k cizím věcem a správa cizího majetku 
Mezi věcná práva k cizím věcem patří právo stavby, věcné břemeno, zástavní právo  
a zadržovací právo.  
Často se setkáváme se situací, kdy je pozemek zatížený věcným právem jiného 
vlastníka ke stavbě, která na pozemku stojí (právo stavby). Jde například o pozemky 
s bytovými domy, kdy vlastníkem pozemku je obec či město, naopak vlastníkem bytového 
domu je družstvo či soukromá osoba.  
Dalším typem práva, které se vztahuje k cizí věci je například služebnost (věcné 
břemeno). Věc, která je zatížena služebností, nutí vlastníka trpět nebo se zdržet něčeho  




právo.  Co se týče zástavního a zadržovacího práva, jejich funkcí je zajištění dluhu a toho,  
že dlužník dostojí své povinnosti vůči věřiteli. Zástavní právo může vzniknout ke každé věci,  
i takové, která doposud není majetkem dlužníka, zadržovací právo lze uplatnit jen pro 
zajištění již splatného dluhu. [8] 
2.2.3 Jednotka 
Jednotkou rozumíme vymezenou část bytového domu, která je předmětem 
vlastnického práva, a související podíl na společných částech nemovité věci. Tento podíl je 
dle NOZ (§§ 1159-1160) součástí jednotky a skládá se z podílu na společných prostorech 
budovy a podílu na pozemku pod budovou (pokud je součástí budovy). Jednotka může 
vzniknout několika způsoby, a to prohlášením vlastníka budovy, vypořádáním podílového 
vlastnictví k budově s byty, nebo smlouvou o výstavbě.  
Byt 
Většinou se jedná o soubor několika místností určený k uspokojování potřeby bydlení. 
Jako příslušenství bytu se označují vedlejší prostory nebo místnosti, které jsou primárně 
určeny k trvalému užívání s daným bytem. Je to například sklep nebo WC, umístěné mimo 
bytovou jednotku. 
Nebytový prostor 
NOZ upouští od pojmu „Nebytový prostor“, stále se však zabývá tímto tématem  
v §§ 2302 až 2315, obsahujících zvláštní ustanovení o nájmu prostoru sloužícího podnikání. 
Jedná se o prostor, který je učený k podnikání, a nejsou jím společné části domu, jako 
například kotelny, chodby nebo schodiště. 
2.3 PRODEJ 
Prodej nemovité věci představuje úkon, kdy je tato věc prodávajícím přenechána 
kupujícímu za sjednanou finanční protihodnotu. 
2.4 NÁKUP 





Pojem nájem vymezuje NOZ ve čtvrté části Relativní majetková práva jako 
přenechání věci k dočasnému užívání za úplatu - nájemné. (§ 2201, [4]) Jde o vztah mezi 
pronajímatelem a nájemcem, zahrnující mnoho práv i povinností obou stran vůči sobě 
navzájem, které bývají definovány v nájemní smlouvě. Předmětem nájmu může být jak věc 
movitá, tak i věc nemovitá či její část. 
2.5.1 Pronajímatel 
Pronajímatelem je ten, kdo nájemní smlouvou přenechává za úplatu nájemci věc, aby 
ji dočasně (ve sjednané době) užíval nebo z ní bral i užitky. (§ 2205, [4])  
2.5.2 Nájemce 
Nájemce má na základě dohody s pronajímatelem povinnost užívat předmět nájmu, 
řádně s ním hospodařit a platit pronajímateli za tuto službu nájemné.  
2.5.3 Nájemné 
K pravidelné platbě nájemného se nájemce pronajímateli zavazuje podepsanou 
nájemní smlouvou. Nájemné bývá stanoveno pevnou částkou a obsahuje například dodávku 
vody a tepla, odvádění odpadních vod a komunálního odpadu nebo zajištění příjmu 
rozhlasového a televizního vysílání. Dále mohou být jeho součástí zálohy na plyn či elektřinu, 
pokud nejsou placeny zvlášť dle skutečné spotřeby. Nájemné se platí měsíčně pozadu, nebo 
jinak podle oboustranné dohody smluvních stran.  
2.5.4 Doba trvání nájmu 
Nájemní smlouvu je možné uzavřít na dobu určitou nebo neurčitou. Dle nové úpravy 
zákona [4] se má za to, že pokud je mezi pronajímatelem a nájemcem uzavřena smlouva  
o nájmu na dobu delší než 50 let, byl sjednán nájem na dobu neurčitou. V prvních 50 letech 





2.5.5 Skončení nájmu 
Skončení nájmu domu nebo bytu může nastat z následujících důvodů: 
a) uplynutí doby, na kterou byl nájem sjednán, 
b) odstoupení od smlouvy, 
c) výpověď. 
Nájem na dobu určitou lze vypovědět, pouze pokud je toto předem ujednáno v nájemní 
smlouvě spolu s výpovědní dobou, nebo se podstatným způsobem změnily okolnosti oproti 
těm při podepisování smlouvy (§ 2287, [4]). Pokud neexistuje podstatný důvod 
k předčasnému ukončení nájmu (například přidělení nového pracovního místa nájemci, který 
by ze současného místa nájmu měl velmi ztížené cestovní podmínky do zaměstnání), nelze 
nájem na dobu určitou vypovědět před jeho ukončením.  
 Nájem na dobu neurčitou lze vypovědět s výpovědní dobou nebo bez ní. Výpovědní 
doba je 3 měsíční a může být pronajímatelem uložena, pokud nájemce hrubě poruší svou 
povinnost vyplývající z nájmu, pronajímatel potřebuje byt pro svého příbuzného, nebo pokud 
má být byt vyklizen a nebude ho možné z důvodu veřejného zájmu užívat. Výpovědní důvod 
je v těchto případech nutné uvést ve výpovědi. (§ 2288, [4]) K okamžitému ukončení nájmu 
dochází zpravidla v důsledku porušení povinností nájemce zvlášť hrubým způsobem, jako je 
například „neplacení nájemného a souvisejících nákladů po dobu 3 měsíců, poškozování 
majetku pronajímatele zvlášť závažným nebo nenapravitelným způsobem, nebo užívání bytu 
k jiným účelům, než bylo sjednáno v nájemní smlouvě.“ (§ 2291, [4]) 
2.6 CENA NEMOVITÉ VĚCI 
Při obchodování s nemovitými věcmi se k vyjádření hodnoty věci používají termíny 
jako prodejní cena, pořizovací cena, cena reprodukční nebo obvyklá (tržní) cena.  
Podle zákona č. 526/1990 Sb., o cenách rozlišujeme ceny sjednané a zjištěné. Jak již 
název vypovídá, sjednané ceny jsou ceny vzniklé na základě dohody mezi prodávajícím  





2.6.1 Prodejní cena 
Prodejní cena je částka, která je vyjádřená v peněžních jednotkách, a za kterou je 
prodávajícím poskytována nemovitá věc kupujícímu. 
2.6.2 Pořizovací cena 
Tato cena představuje částku, „za kterou bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení  
(u nemovitostí, zejména staveb, cena v době jejich postavení), bez odpočtu opotřebení.“  
(str. 8, [9]) 
2.6.3 Reprodukční cena 
„Cena (věcná hodnota), za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou 
věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení.“ (str. 8, [9]) 
2.6.4 Obvyklá cena 
Obvyklá cena nemovité věci neboli tržní cena, je cena, která „je v podstatě odrazem 
zprůměrovaných dosažených cen za věci srovnatelného druhu, vlastností, stáří ap.“  
(str. 33, [9]) Při jejím stanovení (odvozování) se zvažují všechny okolnosti, které na ni 
působí, do její výše se však nepromítají mimořádné okolnosti trhu nebo vliv osobních poměrů 
mezi prodávajícím a kupujícím a vliv zvláštní obliby. Zpravidla se zjišťuje „porovnáním  
s již realizovanými prodeji a koupěmi obdobných věcí v daném místě a čase, pokud jsou  
k tomu dostupné informace“ (str. 33, [9]), je to však cena pouze odhadovaná, před prodejem 
nemovité věci ji nelze přesně vypočítat. Tuto cenu stanovuje na základě odborných znalostí  
a dovedností znalec.  
2.7 PRODÁVAJÍCÍ 
Prodávajícím je osoba, která nabízí za úplatu věc, ať už movitou nebo nemovitou, 
k prodeji. 
2.8 KUPUJÍCÍ 
Kupujícím je potom ten, který takovou věc poptává a je ochoten za ni zaplatit 




2.9 FYZICKÁ OSOBA 
Fyzickou osobu lze charakterizovat jako člověka s jeho vlastní osobností, přirozenou 
právní subjektivitou a způsobilostí k právním úkonům. 
2.9.1 OSVČ 
Pokud je fyzická osoba podnikatelem, podnikajícím na základě živnostenského listu 
podle Živnostenského zákona (zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání) a není 
zapsána v Obchodním rejstříku, jedná se o osobu samostatně výdělečně činnou (OSVČ). 
Tato osoba je tedy živnostník, provozující samostatnou soustavnou činnost vlastním jménem 
a na vlastní odpovědnost a ručí za své aktivity v rámci podnikání celým svým majetkem.  
2.10 PRÁVNICKÁ OSOBA 
„Právnická osoba je organizovaný útvar, o kterém zákon stanoví, že má právní 
osobnost, nebo jehož právní osobnost zákon uzná. Právnická osoba může bez zřetele  
na předmět své činnosti mít práva a povinnosti, které se slučují s její právní povahou.“  
(§ 20, [4]) 
Právnickou osobou může být například společnost s ručením omezeným, akciová 
společnost, veřejná obchodní společnost, nebo i družstvo, společenství vlastníků jednotek, 
nezisková nestátní organizace, kraj, obec či vysoká škola. Tyto subjekty mohou být 
zastupovány jedním nebo více jednateli či společníky, v jejich jméně tedy jednají fyzické 
osoby, avšak jako celek vystupují jako jednotné právnické osoby. Každá právnická osoba má 
různé podmínky založení, počtu potřebných členů, vstupního vkladu nebo formy ručení 





3  ZÁKON Č. 338/1992 SB., O DANI Z NEMOVITÝCH VĚCÍ 
Daň z nemovitých věcí je daň, kterou je povinen platit vlastník nemovité věci  
a je upravena zákonem č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí, ve znění pozdějších 
předpisů. Zmíněný zákon je účinný od roku 1993 a jeho aktuální verze, platná od 1. 1. 2016, 
je obsažena v předpisu č. 23/2015 Sb. Tato daň je tvořena dvěma skupinami, a to daní 
z pozemků a daní ze staveb a jednotek.  
3.1 DAŇ Z POZEMKŮ 
3.1.1 Poplatník daně 
Poplatníkem daně z nemovitých věcí je vlastník zdanitelného pozemku. 
3.1.2 Předmět daně  
Předmětem této daně jsou pozemky, které se nachází na území České republiky  
a jsou evidovány v katastru nemovitostí.  
3.1.3 Osvobození od daně  
Od daně jsou osvobozeny pozemky:  
a) „ve vlastnictví státu, 
b) ve vlastnictví obce, v jejímž katastrálním území se nachází, 
c) užívané diplomatickými zástupci pověřenými v České republice,  
d) tvořící jeden funkční celek se zdanitelnou stavbou veřejně přístupného 
památkového objektu prohlášeného za kulturní památku, 
e) tvořící jeden funkční celek se stavbou nebo její částí sloužící k vykonávání 
náboženských obřadů, 
f) tvořící jeden funkční celek se stavbou ve vlastnictví obecně prospěšných 
společností, 
g) tvořící jeden funkční celek se stavbou sloužící školám a školským zařízením, 




h) tvořící jeden funkční celek se stavbami sloužícími výlučně k účelu zlepšení stavu 
životního prostředí, 
i) na nichž jsou zřízeny hřbitovy, 
j) veřejně přístupných parků, prostor a sportovišť,  
k) pozemky určené pro veřejnou dopravu, 
l) pozemky orné půdy, chmelnic, vinic, ovocných sadů a trvalých travních porostů, 
jestliže tak obec stanoví obecně závaznou vyhláškou; pokud obec uvedené pozemky 
od daně z pozemků takto osvobodí“ 
a dále dle § 4 zákona. [10] 
3.1.4 Základ daně  
Při výpočtu základu daně se pozemky dělí do tří částí. První tvoří pozemky orné půdy, 
chmelnic, vinic, zahrad, ovocných sadů a trvalých travních porostů. Základem daně 
zmíněných nemovitých věcí je cena půdy, která se vypočte vynásobením skutečné výměry 
pozemku v m2 s průměrnou cenou půdy za 1 m2. Tuto průměrnou cenu lze najít ve vyhlášce 
č. 298/2014 Sb., o stanovení seznamu katastrálních území s přiřazenými průměrnými 
základními cenami zemědělských pozemků.  
Druhá část zahrnuje pozemky hospodářských lesů a rybníků s průmyslovým chovem 
ryb, kde se za základ daně považuje cena zjištěná podle předpisů k začátku zdaňovacího 
období (vždy 1. leden příslušného roku), nebo součin skutečné výměry pozemku  
v m2 a částky 3,80 Kč.  
Ve třetí části se pak nachází ostatní pozemky, které nespadají do předchozích dvou. 
Základem daně pro tuto skupinu je skutečná výměra pozemku v m2, zjištěná k 1. lednu 







3.1.5 Sazba daně  
Aktuální sazby daně z pozemků uvádí tabulka č. 1, rozdělená podle druhů pozemků: 
Tabulka 1 - Sazba daně z pozemků dle druhu pozemků 
DRUH POZEMKU SAZBA DANĚ 
A - Orná půda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad 
 
0,75 % 
B - Trvalý travní porost 
 
0,25 % 
C - Hospodářský les 
 
0,25 % 
D - Rybník s intenzivním a průmyslovým chovem ryb 
 
0,25 % 
E - Zastavěná plocha a nádvoří 
 
0,20 Kč za 1m2 
F - Stavební pozemek 
 
2 Kč za 1m2 
G - Ostatní plocha 
 
0,20 Kč za 1m2 
X - Zpevněné plochy pozemků, užívané k následujícím podnikatelské 
činnosti: zemědělské prvovýroby, lesní a vodní hospodářství 
 
1 Kč za 1m2 
Y - Zpevněné plochy pozemků, užívané k následující podnikatelské činnosti: 
průmysl, stavebnictví, doprava, energetika, ostatní zemědělská výroba, ostatní 
podnikatelská činnost 
 
5 Kč za 1m2 
Zdroj: [11], zpracování vlastní 
3.1.6 Výpočet daně  
Základ daně při výpočtu daně z pozemku je popsán na předchozí straně. Výsledná 
suma se násobí sazbou daně, danou pro určité druhy pozemků dle tabulky výše.  
Při posuzování stavebního pozemku se dále uvažuje koeficient podle velikosti obce a počtu 
jejích obyvatel (tabulka č. 2), který je dán zákonem, je však možné ho obecně závaznou 
vyhláškou zvýšit o jednu kategorii nebo snížit o jednu až tři kategorie. Dalším důležitým 
koeficientem je místní koeficient (tabulka č. 3), kterým se násobí všechny pozemky bez 
ohledu na jejich druh. Obce ho mohou vyhláškou stanovit a zvyšovat ze základní úrovně  





Tabulka 2 - Koeficienty podle velikosti obce r. 2016 
VELIKOST OBCE KOEFICIENT 
Do 1 000 obyvatel 
 
1,0 
1 000 až 6 000 obyvatel 
 
1,4 
6 000 až 10 000 obyvatel 
 
1,6 
10 000 až 25 000 obyvatel 
 
2,0 
25 000 až 50 000 obyvatel 
 
2,5 
Nad 50 000 obyvatel a ve Františkových Lázních, Luhačovicích, 






Zdroj: [13], zpracování vlastní 





Ústí nad Labem 2 
Jindřichův Hradec 2 
Karlovy Vary 2 
Hradec Králové 3 
Mladá Boleslav 4 
Zdroj: [14], zpracování vlastní 
3.1.7 Splatnost daně 
Zdaňovacím obdobím je kalendářní rok. Daň z nemovitých věcí je splatná: 
a) „u poplatníků daně provozujících zemědělskou výrobu a chov ryb ve dvou stejných 




b) u ostatních poplatníků daně ve dvou stejných splátkách, a to nejpozději do 31. 
května a do 30. listopadu zdaňovacího období. 
Nepřesáhne-li roční daň z nemovitých věcí částku 5 000 Kč, je splatná najednou,  
a to nejpozději do 31. května zdaňovacího období. Ke stejnému datu lze daň z nemovitých věcí 
zaplatit najednou i při vyšší částce.“ (§ 15 odst. 1, 2, [10])  
Přiznání k dani z nemovitých věcí v roce 2016 musí podat ten, kdo v minulém roce 
nabyl nemovitou věc. Pokud však poplatník již v předchozích letech daňové přiznání podával, 
tato povinnost se ho netýká, tuto daň už jen každoročně platí. 
3.2 DAŇ ZE STAVEB A JEDNOTEK 
3.2.1 Poplatník daně 
Poplatníkem této daně je vlastník stavby nebo jednotky. Je jím také nájemce  
u pronajaté jednotky, která zahrnuje nebytový prostor jiný než sklep nebo komoru.  
(§ 8 odst. 1, 3, [10]) 
3.2.2 Předmět daně  
Předmětem daně ze staveb a jednotek se rozumí dokončená nebo užívaná budova, 
inženýrská stavba, uvedená v příloze k zákonu č. 338/1992 Sb. a dokončená nebo užívaná 
jednotka.  
3.2.3 Osvobození od daně  
Od daně jsou osvobozeny tyto stavby: 
a) „zdanitelné stavby nebo jednotky ve vlastnictví státu, 
b) ve vlastnictví té obce, na jejímž katastrálním území se nacházejí, 
c) ve vlastnictví jiného státu užívané diplomatickými zástupci pověřenými v České 
republice, 
d) ve vlastnictví registrovaných církví a náboženských společností, 
e) ve vlastnictví obecně prospěšných společností, spolků, odborových organizací, 




f) zdanitelné stavby vodárenských objektů včetně úpraven vody, kanalizačních 
objektů nebo čistíren odpadních vod, 
g) zdanitelné stavby na dráze, letecké, vodních cest a přístavů, 
h) zdanitelné stavby nebo jednotky sloužící školám, kulturním institucím, 
zdravotnickým zařízením, zařízením sociálních služeb“ 
      a dále dle § 9 zákona. [10] 
3.2.4 Základ daně  
Základem daně u stavby je výměra zastavěné plochy v m2 podle stavu k 1. lednu 
zdaňovacího období. Zákon č. 338/1992 Sb. § 10 uvádí, že „za zastavěnou plochu se považuje 
výměra půdorysu nadzemní části stavby, přičemž u stavby bez svislé nosné konstrukce  
se půdorysem rozumí plocha ohraničená průmětem obvodu stavby dotýkající se povrchu 
přilehlého pozemku ve vodorovné rovině a u stavby se svislou nosnou konstrukcí  
se půdorysem rozumí průmět obvodového pláště stavby na pozemek.“  
Základem daně u jednotky je upravená podlahová plocha, kterou je výměra podlahové 
plochy v m2 podle stavu k 1. lednu zdaňovacího období. Tato plocha se vynásobí 
koeficientem 1,22, pokud se jednotka nachází v budově bytového domu, pokud je její součástí 
podíl na pozemku nebo pokud je její vlastník spoluvlastníkem jiného pozemku  
ve spoluvlastnictví vlastníků jednotek, užívaného společně s těmito jednotkami. V ostatních 
případech se podlahová plocha násobí koeficientem 1,20. (§ 10, odst. 3, [16]) 
3.2.5 Sazba daně  
Sazby daně pro výpočet daně ze staveb a jednotek uvádějí tabulky č. 4 a 5: 
Tabulka 4 - Sazby daně ze staveb 1/2 
DRUH NEMOVITÉ VĚCI SAZBA DANĚ 
H – Obytný dům 2 Kč/m2 
I - Ostatní stavba tvořící příslušenství k obytnému domu 2 Kč/m2 
J – Stavba pro individuální rekreaci, rodinný dům využívaný pro individuální rekreaci 6 Kč/m2 




Tabulka 5 - Sazby daně ze staveb 2/2 
DRUH NEMOVITÉ VĚCI SAZBA DANĚ 
K – Stavba plnící doplňkovou funkci ke stavbě pro individuální rekreaci 2 Kč/m2 
L – Garáž vystavěná odděleně od obytného domu 8 Kč/m2 
M – Stavba užívaná pro podnikatelskou činnost – zemědělská prvovýroba, lesní a vodní 
hospodářství 
2 Kč/m2 
N – Stavba užívaná pro podnikatelskou činnost – průmysl, stavebnictví, doprava, 
energetika, ostatní zemědělská výroba 10 Kč/m
2
 
O – Stavba užívaná pro podnikatelskou činnost – ostatní podnikatelská činnost 10 Kč/m2 
P – Ostatní stavba 6 Kč/m2 
R – Byt 2 Kč/m2 
S – Samostatný nebytový prostor užívaný pro podnikatelskou činnost – zemědělská 
prvovýroba, lesní a vodní hospodářství 2 Kč/m
2
 
T – Samostatný nebytový prostor užívaný pro podnikatelskou činnost – průmysl, 
stavebnictví, doprava, energetika, ostatní zemědělská výroba 10 Kč/m
2
 
U – Samostatný nebytový prostor užívaný pro podnikatelskou činnost – ostatní 
podnikatelská činnost 
10 Kč/m2 
V – Samostatný nebytový prostor užívaný jako garáž 8 Kč/m2 
Z – Ostatní samostatný nebytový prostor 2 Kč/m2 
Zdroj: [17], zpracování vlastní 
3.2.6 Výpočet daně  
Základem daně, který je podrobně popsaný na předchozí straně, je výměra zastavěné 
plochy, násobená zmíněnými koeficienty. Dále je nutné násobit výsledek sazbou daně.  
U staveb uvedených v tabulce 4 pod písmeny H - P se do výpočtu promítá ještě počet 
nadzemních podlaží, avšak jen ta podlaží, jejichž plocha přesahuje dvě třetiny výměry plochy 
zastavěné celou stavbou. Za každé takové patro se pak k sazbě daně připočte 0,75 Kč.  
Dalším krokem je použití koeficientu podle velikosti obce, jako tomu bylo u daně z pozemků 
(tabulka č. 2), u staveb se tímto koeficientem násobí pouze tyto typy – obytný dům  




samostatný nebytový prostor. U staveb druhu M, N, O „se v celé obci násobí koeficientem 1,5, 
který může obec stanovit obecně závaznou vyhláškou“ (§ 11 odst. 3 b, [17]). Pokud je v domě, 
který podléhá dani ze staveb, provozována i podnikatelská činnost, daň z nemovitých věcí  
se zvyšuje o 2 Kč za každý m2 podlahové plochy nebytového prostoru sloužícího k této 
činnosti. [17] 
3.2.7 Splatnost daně 
Splatnost daně z nemovitých věcí ze staveb a jednotek je stejná, jako u varianty této 





4  ZÁKON Č. 340/2013 SB., O DANI Z NABYTÍ NEMOVITÝCH 
VĚCÍ 
4.1 DAŇ Z NABYTÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ 
1. ledna 2014 vstoupilo v platnost zákonné opatření senátu č. 340/2013 Sb. o dani  
z nabytí nemovitých věcí, které se nově zabývá daní z převodu nemovitých věcí.  
4.1.1 Poplatník daně  
Poplatníkem daně může být převodce vlastnického práva k nemovité věci nebo jeho 
nabyvatel. V prvním případě se jedná o situaci, kdy není v kupní nebo směnné smlouvě mezi 
převodcem a nabyvatelem přímo dohodnuto, že se poplatníkem stává nabyvatel vlastnického 
práva k nemovité věci. Druhý případ zahrnuje všechny ostatní situace. (§ 1 odst. 1, [18]) 
4.1.2 Předmět daně 
Předmětem daně z nabytí nemovitých věcí je úplatné nabytí vlastnického práva  
k nemovité věci, která je:  
a) „pozemkem, stavbou, částí inženýrské sítě nebo jednotkou nacházejícími se  
na území České republiky, 
b) právem stavby, jímž zatížený pozemek se nachází na území České republiky, nebo 
c) spoluvlastnickým podílem na nemovité věci uvedené v písmenech a) nebo b).“  
(§ 2, [18]) 
Předmětem daně není nabytí vlastnického práva k nemovité věci: 
a) „prováděním pozemkových úprav, 
b) přeměnami obchodních korporací, 





4.1.3 Osvobození od daně 
Od daně z nabytí nemovitých věcí je dle zákona osvobozeno například „nabytí 
vlastnického práva k nemovité věci členským státem Evropské unie, nebo jiným státem  
(je-li zaručena vzájemnost), první úplatné nabytí vlastnického práva k pozemku nebo právu 
stavby, jejichž součástí je nová stavba rodinného domu, k nové stavbě rodinného domu, nebo 
nově vzniklé jednotce, která nezahrnuje nebytový prostor jiný než garáž, sklep nebo komoru 
užívané společně s bytem.“ (§§ 6 - 9, [18]) 
4.1.4 Základ daně 
Při stanovení základu daně z nabytí nemovitých věcí je nutné si nejdříve objasnit 
termíny „nabývací hodnota“ a „uznatelný výdaj“. Základ daně je potom právě tato hodnota, 
snížená o uznatelné výdaje. 
Nabývací hodnota 
Nabývací hodnotou je sjednaná cena, srovnávací daňová hodnota, zjištěná cena, nebo 
tzv. zvláštní cena. (§ 10, [18]) 
Sjednaná cena představuje úplatu za nabytí vlastnického práva k nemovité věci. 
Zahrnuje veškerá plnění, jak peněžitá, tak i nepeněžitá (například převzetí dluhu). Tuto cenu 
si mezi sebou sjednají kupující a prodávající v kupní smlouvě. 
Srovnávací daňová hodnota je částka, která odpovídá 75 % zjištěné ceny nebo 75 % 
směrné hodnoty, ke které se porovnává cena dohodnutá v kupní smlouvě. „Směrná hodnota 
vychází z cen nemovitých věcí v místě, ve kterém se nachází nemovitá věc, ve srovnatelném 
časovém období s tím, že se zohledňuje druh, poloha, účel, stav, stáří, vybavení a stavebně 
technické parametry nemovité věci.“ (§ 15 odst. 1, [18]) Lze určit jen u několika nemovitých 
věcí: 
a) „pozemek, jehož součástí je stavba rodinného domu, stavba pro rodinnou rekreaci 
nebo stavba garáže, 
b) pozemek, tvořící funkční celek s výše zmíněnými stavbami, 
c) stavba rodinného domu, stavba pro rodinnou rekreaci nebo stavba garáže, nejsou-




d) jednotka, nezahrnující nebytový prostor jiný než garáž, sklep nebo komoru, 
e) pozemek, tvořící s touto jednotkou funkční celek, 
f) pozemek bez trvalého porostu, na němž není zřízena stavba a k němuž nebylo 
zřízeno právo stavby.“ (§ 15 odst. 3, [18]) 
Směrná hodnota se naopak neurčuje u: 
a) „lesního pozemku s lesním porostem, 
b) pozemku, který je vodní plochou, 
c) stavby hromadné garáže a u pozemku, jehož součástí je stavba hromadné garáže, 
d) nedokončené stavby nebo jednotky, 
e) pozemku, jehož součástí je nedokončená stavba.“ (§ 15 odst. 4, [18]).  
Postup určení směrné hodnoty je dán vyhláškou č. 419/2013 Sb. k provedení zákonného 
opatření Senátu o dani z nabytí nemovitých věcí.   
„Zjištěná cena je cena zjištěná podle zákona upravujícího oceňování majetku.“  
(§ 16, [18]).  
Zvláštní cena má několik dílčích kategorií, a to zvláštní cena při vydražení  
a předražku, u obchodních korporací, v souvislosti s insolvencí nebo pozůstalostí apod. 
Zabývají se jimi §§ 17 - 21 zákona. [18] 
Uznatelný výdaj 
Uznatelný výdaj představuje odměnu a náklady, které poplatník prokazatelně uhradí 
znalci za znalecký posudek určující zjištěnou cenu, pokud je tento posudek vyžadován jako 
příloha daňového přiznání a tento výdaj poplatník uplatní v daňovém přiznání. (§ 24, [18]) 
4.1.5 Sazba daně 
Sazba daně z nabytí nemovitých věcí je dána procentuální sazbou, která se aktuálně 




4.1.6 Výpočet daně 
Daň z nabytí nemovitých věcí vypočteme vynásobením základu daně, který je nutné 
zaokrouhlit na celé stokoruny nahoru, se sazbou daně.  
4.1.7 Splatnost daně 
„Poplatník je povinen platit daň z nabytí nemovitých věcí prostřednictvím zálohy  
ve výši 4 % sjednané ceny. Záloha se zaokrouhluje na celé koruny nahoru a je splatná  





5  ZÁKON Č. 586/1992 SB., O DANÍCH Z PŘÍJMŮ  
5.1 DAŇ Z PŘÍJMŮ FO 
5.1.1 Poplatník daně  
Daňovou povinnost vztahující se na příjmy mají všechny fyzické osoby provozující 
závislou činnost. Pokud jde o fyzickou osobu, podléhají dani příjmy získávané na území 
České republiky i v zahraničí. [19] 
5.1.2 Předmět daně  
Předmětem této daně jsou následující příjmy, a to peněžní i nepeněžní: 
a) příjmy ze závislé činnosti, 
b) příjmy ze samostatné činnosti, 
c) příjmy z kapitálového majetku, 
d) příjmy z nájmu, 
e) ostatní příjmy.  
Příjmy ze závislé činnosti 
Příjmy ze závislé činnosti obsahují všechny příjmy, které poskytuje zaměstnavatel 
zaměstnanci (kromě těch, které jsou osvobozeny od daně nebo se do jejího základu 
nezahrnují). Jsou to také příjmy členů družstva za jejich práci pro družstvo, nebo společníků  
a jednatelů společností s ručením omezeným za práci pro tyto společnosti, nebo odměny členů 
statutárních orgánů a jiných orgánů právnických osob. [20] 
Příjmy ze samostatné činnosti 
Příjmy ze samostatné činnosti, dříve označované jako příjmy z podnikání nebo 
samostatně výdělečné činnosti, zahrnují výnosy z činností jako je živnostenské podnikání, 
zemědělská výroba, lesní a vodní hospodářství, nájem či prodej majetku (vloženého 
do majetku pro podnikání), prodej cenných papírů (vložených do majetku pro podnikání) 




Příjmy z kapitálového majetku 
Tyto příjmy jsou například podíly na zisku z obchodní korporace a úroky z držby 
cenných papírů, podíly na zisku tichého společníka z účasti na podnikání, úroky, výhry, 
plnění ze zisku svěřeneckého fondu a další dle § 8 zákona. [19] 
Příjmy z nájmu 
Jedná se hlavně o příjmy z pronájmu nemovitých věcí, bytů a movitých věcí (kromě 
příležitostného nájmu). (§ 9, [19]) 
Ostatní příjmy 
 Jako ostatní příjmy jsou označovány příjmy z příležitostných činností nebo  
z příležitostného nájmu movitých věcí, včetně příjmů ze zemědělské výroby a lesního  
a vodního hospodářství, které nejsou provozovány podnikatelem, dále příjmy z převodu 
nemovitých věcí, cenných papírů nebo účasti na společnosti s ručením omezeným, příjmy  
ze zděděných práv z průmyslového a jiného duševního vlastnictví včetně práv autorských, 
přijaté výživné nebo důchody a další dle § 10 zákona. [19] 
Příjmy, které nelze označit za předmět daně z příjmů FO, jsou například příjmy 
získané nabytím akcií nebo podílových listů podle zákona upravujícího podmínky převodu 
majetku státu na jiné osoby, z výměny pozemků při pozemkových úpravách podle zákona 
upravujícího pozemkové úpravy, s výjimkou části pozemku, který je stavbou, nebo 
z vypořádání společného jmění manželů. (§ 3 odst. 4, [19]) 
5.1.3 Osvobození od daně  
Od daně je osvobozen například příjem: 
a) „z prodeje rodinného domu a souvisejícího pozemku, nebo jednotky, která 
nezahrnuje nebytový prostor jiný než garáž, sklep, nebo komoru a souvisejícího 
pozemku, pokud v něm prodávající měl bydliště nejméně po dobu 2 let 
bezprostředně před prodejem (nebo po dobu kratší 2 let a použije-li získané 
prostředky na uspokojení bytové potřeby), 




c) z prodeje hmotné movité věci s výjimkou cenných papírů, motorového vozidla, 
letadla nebo lodě (pokud doba mezi nabytím a prodejem nepřesahuje 1 rok), 
d) movité věci v obchodním majetku (aktuálně nebo v období 5 let před prodejem), 
e) v podobě ceny z veřejné soutěže nebo reklamního slosování (pokud se nejedná  
o spotřebitelskou loterii), 
f) získaný ve formě dávky nebo služby z nemocenského pojištění, důchodového 
pojištění, peněžní pomoci obětem trestné činnosti, sociálního zabezpečení, plnění 
z uplatnění nástrojů státní politiky zaměstnanosti a veřejného zdravotního 
pojištění, 
g) ve formě dávky pro osobu se zdravotním postižením, ve hmotné nouzi, dávky 
sociální podpory nebo pěstounské péče a plnění z vyživovací povinnosti, 
h) dotace ze státního rozpočtu, z rozpočtu obce, kraje, státního fondu, z přiděleného 
grantu, 
i) bezúplatný příjem z nabytí dědictví nebo odkazu, 
j) bezúplatný příjem z nabytí vlastnického práva k pozemku nebo ze zřízení věcného 
břemene, pokud k těmto příjmům došlo na základě rozhodnutí pozemkového úřadu 
o pozemkových úpravách, 
k) bezúplatný příjem z nabytí vlastnického práva k jednotce, která nezahrnuje 
nebytový prostor jiný než garáž, sklep nebo komoru, je-li ve vlastnictví právnické 
osoby vzniklé za účelem, aby se stala vlastníkem domu s jednotkami, a fyzická 
osoba, která vlastnické právo k jednotce nabývá je nájemcem jednotky, členem této 
právnické osoby a podílela se nebo její právní předchůdce se podílel svým 
peněžním nebo nepeněžním plněním na pořízení domu s jednotkami“ 
      a dále dle § 4 a § 4a zákona. [19] 
5.1.4 Základ daně  
Základem daně je částka, o kterou poplatníkovy příjmy ve zdaňovacím období 
přesahují výdaje na jejich dosažení příjmů, jejich zajištění a udržení, a které musí být 




Jednotlivé příjmy, zmiňované v kapitole 5.1.2, tvoří dílčí základy daně: 
• dílčí základ č. 1 - Příjmy ze závislé činnosti (navýšené o příspěvek na sociální 
zabezpečení a zdravotní pojištění)  
= jedná se o tzv. superhrubou mzdu, 
• dílčí základ č. 2 - Příjmy ze samostatné činnosti (rozdíl mezi příjmy a výdaji na 
jejich dosažení, zajištění a udržení)  
= kladný dílčí daňový základ nebo daňová ztráta, 
• dílčí základ č. 3 - Příjmy z kapitálového majetku  
= celkové dosažené příjmy, 
• dílčí základ č. 4 - Příjmy z nájmu = (rozdíl mezi příjmy a výdaji na jejich dosažení, 
zajištění a udržení)  
= kladný dílčí daňový základ nebo daňová ztráta, 
• dílčí základ č. 5 - Ostatní příjmy (příjem snížený o výdaje na jeho dosažení)  
= dílčí daňový základ.  
Součtem dílčích základů (případně daňových ztrát) č. 2 - 5 získáme souhrn dílčích 
základů, ke kterému pak v celé jeho výši přičteme dílčí základ daně č. 1. Získáme tak základ 
daně z příjmů FO. [22] 
Nezdanitelné části základu daně 
Základ daně je možné ponížit o položky, které se nezdaňují. Podrobně se jimi zabývá 
zákon v § 15. [19] Mezi nezdanitelné části základu daně patří položky vypsané níže: 
Tabulka 6 - Nezdanitelné části základu daně 1/2 
NEZDANITELNÉ ČÁSTI ZÁKLADU DANĚ VÝŠE ČÁSTKY ROČNĚ 
Zaplacené úroky z hypotéky nebo úvěru ze stavebního spoření až - 300 000,- Kč 
Penzijní připojištění až - 12 000,- Kč 
Životní pojištění až - 12 000,- Kč 




Tabulka 7 - Nezdanitelné části základu daně 2/2 
NEZDANITELNÉ ČÁSTI ZÁKLADU DANĚ VÝŠE ČÁSTKY ROČNĚ 
Členské příspěvky odborovým organizacím až - 3 000,- Kč 
Dary (úhrnná hodnota alespoň 1 000,- Kč) až - 15 % ze základu daně 
Darování krve či orgánů 
až - 6 000,- Kč u žen,  
8 000,- Kč u mužů 
Vzdělávání 
až - 10 000,- Kč, 
ZTP 13 - 15 000,- Kč 
Daňová ztráta dle ZDP 
Zdroj: [23], zpracování vlastní 
Zaplacené úroky z hypotéky nebo úvěru ze stavebního spoření je možné využít  
ke snížení daňového základu v případě, že má poplatník ve vlastnictví dům nebo byt. 
U příspěvků na penzijní připojištění a životní pojištění je nutné, aby doba trvání 
smlouvy činila minimálně 5 let a nárok na čerpání příspěvků vznikal po dosažení 60 let 
poplatníka. 
 V případě, kdy je poplatník členem odborové organizace a přispívá odborové 
příspěvky, může si ze základu daně odečíst částku do výše 1,5 % zdanitelných příjmů  
ze závislé činnosti a funkčních požitků. 
Dary a bezúplatná plnění představují částky věnované fyzickým osobám „poskytujícím 
zdravotní služby, provozujícím školy nebo školská zařízení nebo zařízení na ochranu 
opuštěných zvířat nebo ohrožených druhů zvířat, nebo hendikepovaným občanům  
na zdravotnické prostředky, rehabilitační a kompenzační pomůcky.“ Co se týče právnických 
osob, jedná se například o „pořadatele veřejných sbírek na financování vědy a vzdělání, 
výzkumných a vývojových účelů, kultury, školství, na policii, na požární ochranu, na podporu 
a ochranu mládeže, na ochranu zvířat a jejich zdraví, na účely sociální, zdravotnické  
a ekologické, humanitární, charitativní, tělovýchovné a sportovní, a politickým stranám  
a politickým hnutím na jejich činnost.“ (§ 15, [19]) Mezi dary se také řadí darování krve nebo 
orgánů. Za každé darování krve si může poplatník snížit daňový základ o 2 000,- Kč,  




Od základu daně je možné odečíst i náklady na vzdělání. Jedná se hlavně  
o poplatky za zkoušky ověřující výsledky dalšího vzdělávání, které poplatníkovi nehradil 
zaměstnavatel. [23] 
Odčitatelné položky 
Odčitatelné položky ze základu daně zahrnují například daňovou ztrátu nebo výdaje 
využité na realizaci výzkumných projektů a vývoje, nebo na podporu odborného vzdělávání. 
Daňovou ztrátu je možné ze základu daně odečíst nejdéle v 5 zdaňovacích obdobích 
bezprostředně následujících po tom, ve kterém poplatník daňovou ztrátu uvedl v daňovém 
přiznání. Druhé zmiňované výdaje lze odečíst nejpozději ve třetím zdaňovacím období  
po období, ve kterém vznikly. (§ 34, [19]) 
Daňová evidence 
„Daňovou evidencí se pro účely daní z příjmů rozumí evidence pro účely stanovení 
základu daně a daně z příjmů. Tato evidence obsahuje údaje o příjmech a výdajích, v členění 
potřebném pro zjištění základu daně, majetku a dluzích.“ (§ 7b odst. 1, [19]) Daňová 
evidence navazuje na jednoduché účetnictví, které bylo v roce 2004 zrušeno. Tuto evidenci 
vedou FO, které nejsou podle zákona č. 563/1991 Sb., o účetnictví, účetní jednotkou, nejsou 
zapsány v Obchodním rejstříku a jejich obrat za předešlý kalendářní rok nepřekročil hranici 
25 mil. korun. 
5.1.5 Sazba daně 
V České Republice je zavedena rovná daň z příjmu FO ve výši 15 %.  
Dále se platí solidární daň, kterou jsou povinni platit poplatníci, jejichž roční příjem 
převýší 48násobek průměrné mzdy. V roce 2015 činila průměrná mzda 26 611,- Kč, solidární 
daň se tedy počítala jako 7 % z částky nad 1 277 328,- Kč. „Solidární dani nepodléhají příjmy  
z kapitálového majetku, pronájmu nebo ostatních příjmů, platí se pouze z nadlimitního příjmu 




5.1.6 Výpočet daně  
Výpočet daně z příjmů FO provedeme součinem základu daně (zaokrouhlený na celá 
100 dolů) se sazbou 15 %. Získáme daň, od které můžeme dále odečítat slevy na dani  
a daňová zvýhodnění. 
Slevy na dani 
Daň z příjmu FO je možné ponížit o slevy zmíněné v tabulce č. 8: 






Sleva na poplatníka 24 840,- Kč 2 070,- Kč 
Sleva na manželku (manžela)  
* v případě, že manžel nebo manželka žije s poplatníkem 
v jedné společné domácnosti a pokud nemá vlastní příjem 
přesahující za zdaňovací období 68 000,- Kč 
24 840,- Kč 2 070,- Kč 
Sleva na manželku (manžela) s průkazem ZTP/P 49 680,- Kč 4 140,- Kč 
Sleva na invaliditu I. a II. stupně 2 520,- Kč 1 260,- Kč 
Sleva na invaliditu III. stupně 5 040,- Kč 2 520,- Kč 
Sleva na držitele průkazu ZTP/P 16 140,- Kč 8 070,- Kč 
Sleva na studenta 4 020,- Kč 2 010,- Kč 
Sleva na umístění dítěte až 9 000,- Kč - 
Zdroj: § 35ba, § 35bb, [19], zpracování vlastní 
„Sleva za umístění dítěte odpovídá výši výdajů prokazatelně vynaložených 
poplatníkem za umístění vyživovaného dítěte poplatníka v daném zdaňovacím období  
v zařízení péče o děti předškolního věku včetně mateřské školy, tuto slevu uplatňuje pouze 





Dále má poplatník nárok na daňové zvýhodnění na vyživované dítě, které s ním žije 
v jedné domácnosti a také na dítě s průkazem ZTP/P. „Je-li nárok poplatníka na daňové 
zvýhodnění vyšší než daňová povinnost vypočtená podle zákona za příslušné zdaňovací 
období, je vzniklý rozdíl daňovým bonusem. Poplatník může daňový bonus uplatnit, pokud 
jeho výše činí alespoň 100 Kč, maximálně však do výše 60 300 Kč ročně.“ (§ 35c, [19]) Výši 
daňového zvýhodnění znázorňuje následující tabulka: 
Tabulka 9 - Daňové zvýhodnění - dítě a ZTP/P dítě 










1. dítě 13 404,- Kč 1 117,- Kč 26 808,- Kč 2 234,- Kč 
2. dítě 15 804,- Kč 1 317,- Kč 31 608,- Kč 2 634,- Kč 
3. a každé další dítě 17 004,- Kč 1 417,- Kč 34 008,- Kč 2 834,- Kč 
Zdroj: § 35c, [19], zpracování vlastní 
Daňový bonus 
Daňový bonus může uplatnit ten poplatník, jehož příjem ve zdaňovacím období činil 
alespoň šestinásobek minimální mzdy. „Do těchto příjmů se nezahrnují příjmy od daně 
osvobozené, příjmy, z nichž je daň vybírána srážkou podle zvláštní sazby daně nebo příjmy,  
u nichž je uplatněná sazba daně podle § 16 odst. 2. Maximální limit pro uplatnění daňového 
bonusu je 60 300 Kč ročně.“ [25] 
5.1.7 Splatnost daně  
„Zdaňovacím obdobím daně z příjmů fyzických osob je kalendářní rok.“ (§ 16b, [19]) 
Daňové přiznání k dani z příjmů je povinen podat poplatník, jehož roční příjmy, které jsou 
předmětem této daně, přesáhly částku 15 000 Kč, pokud se nejedná o daňově osvobozené 
příjmy, nebo daně se srážkou podle zvláštní sazby. Zároveň je toto přiznání povinen podat 




Přiznání k dani z příjmu FO za rok 2015 bylo nutné podat do pátku 1. 4. 2016.  
Tato lhůta je prodloužena v případech, kdy je přiznání zpracováváno daňovým poradcem 
nebo má poplatník povinnost mít účetní uzávěrku ověřenou auditorem, až do 1. 6. 2016.  
5.2 DAŇ Z PŘÍJMŮ FO OSVČ 
5.2.1 Poplatník daně 
FO, která je podnikatelem a pobírá příjmy ze samostatné činnosti, má povinnost 
odvádět státu daň z těchto příjmů.  
5.2.2 Předmět daně 
Předmětem daně z příjmů FO OSVČ jsou příjmy zmiňované v kapitole 5.1.2  
a to hlavně příjmy ze samostatné činnosti. Příjmy z této činnosti jsou hlavně: 
• „příjmy ze zemědělské výroby, lesního a vodního hospodářství, 
• příjmy ze živnostenského podnikání, 
• příjmy z jiného podnikání, ke kterému je potřeba podnikatelské oprávnění (např. 
insolvenční správce, správce pozůstalosti, správce svěřeneckého fondu),  
• podíl společníka veřejné obchodní společnosti a komplementáře komanditní 
společnosti na zisku, 
• příjmy z užití nebo poskytnutí práv z průmyslového vlastnictví, autorských práv 
včetně práv příbuzných právu autorskému, a to včetně příjmů z vydávání, 
rozmnožování a rozšiřování literárních a jiných děl vlastním nákladem, 
• příjmy z nájmu majetku zařazeného v obchodním majetku, 
• příjmy z výkonu nezávislého povolání.“ (§ 7, [19]) 
5.2.3 Osvobození od daně 
Osvobození od daně z příjmů platí stejně jak pro FO, tak pro OSVČ a bylo popsáno 




5.2.4 Základ daně 
Základem daně z příjmů FO OSVČ je částka, o kterou poplatníkovy příjmy  
ve zdaňovacím období přesahují výdaje na jejich dosažení. Stejně jako u fyzické osoby se 
základ daně tvoří z dílčích základů, které jsou uvedeny v kapitole 5.1.4.  
5.2.5 Sazba daně 
„Daň ze základu daně sníženého o nezdanitelnou část základu daně (§ 15)  
a o odčitatelné položky od základu daně (§ 34) zaokrouhleného na celá sta Kč dolů činí  
15 %.“ (§ 16, [19])  
5.2.6 Výpočet daně 
Konečnou daň z příjmů FO OSVČ vypočteme jako součin základu daně se sazbou.  
Od této daně je pak možné odečíst slevy na dani a daňová zvýhodnění. 
Zálohy na dani má povinnost platit poplatník: 
• „jehož poslední známá daňová povinnost přesáhla 30 000 Kč, avšak nepřesáhla 
150 000 Kč, a to ve výši 40 % poslední známé daňové povinnosti; první záloha je 
splatná do 15. dne šestého měsíce zdaňovacího období a druhá splatná do 15. dne 
dvanáctého měsíce zdaňovacího období - pololetní zálohy, 
• jehož poslední známá daňová povinnost přesáhla 150 000 Kč, a to ve výši  
1/4 poslední známé daňové povinnosti; první záloha je splatná do 15. dne třetího 
měsíce zdaňovacího období, druhá záloha je splatná do 15. dne šestého měsíce 
zdaňovacího období, třetí záloha je splatná do 15. dne devátého měsíce 
zdaňovacího období a čtvrtá záloha je splatná do 15. dne dvanáctého měsíce 
zdaňovacího období - čtvrtletní zálohy.“ (§ 38a, [19]) 
5.2.7 Splatnost daně 






5.3 DAŇ Z PŘÍJMŮ PO 
5.3.1 Poplatník daně 
Poplatníci z řad právnických osob, kteří mají sídlo v České republice, jsou povinni 
odvádět příjmy plynoucí z tuzemska i ze zahraničí. Právnické osoby, jejichž sídlo  
se nenachází na území České republiky, mají daňovou povinnost pouze na příjmy  
ze zdrojů na jejím území. [19] 
5.3.2 Předmět daně  
Předmětem daně z příjmů PO jsou „příjmy z veškeré činnosti a z nakládání s veškerým 
majetkem.“ (§ 18, [19]) Nejsou jím však: 
• „příjmy, které PO získá nabytím akcií (převodem od státu na jiné osoby), 
• příjmy z vlastní činnosti Správy úložišť radioaktivních odpadů, 
• příjmy plynoucí z titulu spravedlivého zadostiučinění přiznaného Evropským 
soudem pro lidská práva ve výši, kterou je Česká republika povinna uhradit, nebo 
z titulu urovnání záležitosti před Evropským soudem pro lidská práva na základě 
smíru nebo jednostranného prohlášení vlády ve výši, kterou se Česká republika 
zavázala uhradit, 
• příjmy zdravotní pojišťovny (pojistné na veřejné zdravotní pojištění, pokuty 
pojištěnci nebo plátci a penále, přirážky k pojistnému,…), 
• příjmy společenství vlastníků jednotek (dotace, příspěvky na správu domu  
a pozemku, úhrady za plnění spojená s užíváním bytu a nebytových prostor)“ 
a dále dle § 18 zákona. [19] 
5.3.3 Osvobození od daně  
Od daně z příjmů jsou osvobozeny členské příspěvky zájmovým sdružením 
právnických osob, spolku, který není organizací zaměstnavatelů, odborové organizaci, 
politické straně nebo politickému hnutí, profesní komoře s nepovinným členstvím  




Dále se jedná o výnosy kostelních sbírek a příspěvky členů církví, příjem z nájemného 
družstevního bytu nebo nebytového prostoru, příjmy z fondu penzijní společnosti, příjmy 
České národní banky, výnosy z operací na finančním trhu, příjmy plynoucí z odpisu dluhů  
a jiné dle § 19. [19] 
Bezúplatné příjmy jsou také od daně osvobozeny. Jde o příjmy z nabytí dědictví,  
z nabytí vlastnického práva k pozemku, ze zřízení věcného břemene, příjmy plynoucí  
do veřejné sbírky, na humanitární nebo charitativní účel, nebo přijatý z veřejné sbírky.  
Tyto příjmy však lze od daně osvobodit jen v případě, že je poplatník uplatní a jeho 
rozhodnutí o uplatnění nebo neuplatnění osvobození pak nelze změnit. (§ 19b, [19]) 
5.3.4 Základ daně  
Základem daně z příjmů je rozdíl, o který příjmy převyšují výdaje. Je však nutné 
uvažovat příjmy osvobozené od daně nebo ty, které nejsou předmětem daně a respektovat 
věcné a časové souvislosti daných příjmů. (§ 23, [19])  
U poplatníků, kteří vedou účetnictví, se při stanovení základu daně vychází 
z hospodářského výsledku v podobě zisku nebo ztráty. U těch, kteří účetnictví nevedou,  
se vychází jednoduše z rozdílu mezi příjmy a výdaji. „Pro zjištění základu daně veřejné 
obchodní společnosti a komanditní společnosti se vychází z výsledku hospodaření upraveného 
o převod podílů na výsledku hospodaření společníkům veřejné obchodní společnosti nebo 
komplementářům komanditní společnosti.“ (§ 23, [19]) 
Základ daně je možné zvýšit o částky neoprávněně zkracující příjmy a o částky,  
které nelze do výdajů zahrnout, nebo snížit o částky, o které byly příjmy nesprávně zvýšeny  
a částky, které nebyly do výdajů zahrnuty, ale bylo možné je zahrnout. Výdaje představují 
například odpisy hmotného majetku, pojistné na sociální zabezpečení, příspěvek na státní 
politiku nezaměstnanosti, zákonné rezervy a opravné položky, náklady na pracovní a sociální 
podmínky, na pracovní cesty a ubytování, náklady na dopravu hromadnými dopravními 
prostředky nebo na pohonné hmoty. [26] 
Samostatný základ daně zahrnuje „veškeré příjmy z podílů na zisku, vypořádacích 




sražené v zahraničí.“ (§ 20b, [19]) Do tohoto základu daně se nezahrnují příjmy osvobozené 
od daně. 
Odčitatelné položky 
Stejně jako u stanovení základu daně z příjmů FO, lze u PO od tohoto základu odečíst 
daňovou ztrátu, „která vznikla a byla vyměřena za předchozí zdaňovací období nebo její část,  
a to nejdéle v 5 zdaňovacích obdobích následujících bezprostředně po období, za které  
se daňová ztráta vyměřila“, nebo odpočet na podporu výzkumu, vývoje a odborného 
vzdělávání. [26] 
Dále je možné základ daně ponížit o hodnotu bezúplatně nabytých příjmů, stejně jako 
bylo zmíněno v kapitole 5.1.4 v odstavci Nezdanitelné části základu daně. 
Poplatníci, jejich účel neslouží k podnikání, mohou dále základ daně snížit „až o 30 %, 
maximálně však o 1 000 000 Kč. Podmínkou je použití takto uspořených prostředků ke krytí 
nákladů (výdajů), které souvisejí s činnostmi, ze kterých získané příjmy nejsou předmětem 
daně, a to nejpozději ve 3 bezprostředně následujících zdaňovacích obdobích. Pokud 30% 
snížení činí méně než 300 000 Kč, je možné odečíst částku ve výši 300 000 Kč, maximálně 
však do výše základu daně.“ (§ 20, odst. 7, [19]) Veřejná vysoká škola, obecně prospěšná 
společnost nebo ústav, které jsou soukromou vysokou školou, mohou základ daně snížit také 
„až o 30 %, maximálně však o 3 000 000 Kč, použijí-li prostředky získané touto úsporou na 
dani v následujícím zdaňovacím období ke krytí nákladů (výdajů) na vzdělávání, vědecké, 
výzkumné, vývojové nebo umělecké činnosti a v případě, že 30% snížení činí méně než 1 000 
000 Kč, mohou odečíst částku ve výši 1 000 000 Kč, maximálně však do výše základu daně.“ 
(§ 20, odst. 7, [19]) 
Slevy na dani  
Mezi slevy na dani, které lze uplatňovat při výpočtu daně z příjmů PO, patří: 
• sleva 18 000,- Kč „za každého zaměstnance se zdravotním postižením, s výjimkou 
zaměstnance s těžším zdravotním postižením a poměrnou část z této částky,  





• sleva 60 000,- Kč „za každého zaměstnance s těžším zdravotním postižením  
a poměrnou část z této částky, je-li výsledkem průměrného ročního přepočteného 
počtu těchto zaměstnanců desetinné číslo.“ (§ 35, [19]) 
Pro výpočet slev je důležitý průměrný roční přepočtený počet zaměstnanců se zdravotním 
postižením.  
5.3.5 Sazba daně  
Aktuální výše sazby daně z příjmů PO činí 19 %. 
Kromě této základní sazby existuje i sazba daně, vztahující se na samostatný základ 
daně, a činí 15 %. Dále zákon uvádí sazbu 5 % u základního investičního fondu nebo 0 %   
u fondu penzijní společnosti nebo u instituce penzijního pojištění. (§ 21, [19]) 
5.3.6 Výpočet daně  
Daň z příjmů PO se vypočte jako součin základu daně, sníženého o položky snižující 
základ daně a o odčitatelné položky od základu daně (zaokrouhlený na celé tisíce dolů),  
a sazby daně. (§ 21, [19]) 
5.3.7 Splatnost daně  
Zdaňovacím obdobím daně z příjmů PO je kalendářní nebo hospodářský rok.  
Může jím být také „období od rozhodného dne fúze nebo rozdělení obchodní korporace, 
převodu jmění na společníka do konce kalendářního roku nebo hospodářského roku,  
ve kterém se přeměna nebo převod jmění staly účinnými, nebo účetní období, pokud je toto 





6  ZÁKON Č. 235/2004 SB., O DANI Z PŘIDANÉ HODNOTY 
6.1 DAŇ Z PŘIDANÉ HODNOTY 
6.1.1 Poplatník daně  
V souvislosti s tématem diplomové práce je daň z přidané hodnoty zmiňována kvůli 
případu, kdy je prodávající nemovité věci plátcem DPH. Je proto dobré se v její problematice 
alespoň základně orientovat. 
Co se týče DPH, je nutné si objasnit úlohu plátce i poplatníka. Plátcem DPH je každý 
daňový subjekt, který ze zákona hradí daň z předmětu svého zdanění. Tento subjekt platí 
dodavatelům cenu včetně této daně a sám dostává zaplaceno za zboží také včetně této daně. 
Rozdíl mezi obdrženou a zaplacenou daní pak odvede do státního rozpočtu. „Plátcem se stane 
osoba povinná k dani se sídlem v tuzemsku, jejíž obrat za nejvýše 12 bezprostředně 
předcházejících po sobě jdoucích kalendářních měsíců přesáhne 1 000 000,- Kč, s výjimkou 
osoby, která uskutečňuje pouze plnění osvobozená od daně bez nároku na odpočet daně. 
Osoba povinná k dani uvedená v odstavci 1 je plátcem od prvního dne druhého měsíce 
následujícího po měsíci, ve kterém překročila stanovený obrat, nestane-li se podle tohoto 
zákona plátcem dříve.“ (§ 6, [27]) Poplatníkem daně z přidané hodnoty je spotřebitel, protože 
daň platí jako součást toho, co kupuje, ať už jde o zboží či služby.  
6.1.2 Předmět daně  
Předmětem daně z přidané hodnoty je podle zákona:  
a) „dodání zboží za úplatu osobou povinnou k dani v rámci uskutečňování 
ekonomické činnosti s místem plnění v tuzemsku, 
b) poskytnutí služby za úplatu osobou povinnou k dani v rámci uskutečňování 
ekonomické činnosti s místem plnění v tuzemsku, 
c) pořízení zboží z jiného členského státu za úplatu uskutečněné v tuzemsku osobou 
povinnou k dani v rámci uskutečňování ekonomické činnosti nebo právnickou 
osobou nepovinnou k dani, nebo pořízení nového dopravního prostředku z jiného 




d) dovoz zboží s místem plnění v tuzemsku.“ (§2, [27]) 
Předmětem daně však není pořízení zboží z jiného členského státu, pokud by toto 
zboží bylo v České republice osvobozeno od daně, nebo pokud by jeho celková hodnota bez 
daně nepřekročila v daném kalendářním roce 326 000,- Kč. Do této celkové hodnoty 
pořízeného zboží se nezahrnuje „hodnota pořízeného nového dopravního prostředku nebo 
zboží, které je předmětem spotřební daně.“ (§ 2a, [27]) 
6.1.3 Osvobození od daně  
Zákon zmiňuje předměty, které jsou z daně vyňaty, a to plnění osvobozená od daně 
bez nároku na odpočet daně a plnění osvobozená od daně s nárokem na odpočet daně.  
Za první skupinu lze zmínit například základní poštovní služby, rozhlasové  
a televizní vysílání, finanční a penzijní činnost, dodání a nájem nemovité věci, výchova  
a vzdělávání, zdravotní služby, sociální pomoc, provozování loterií a jiné dle § 51 zákona. 
[26] Do druhé skupiny patří například dodání zboží do jiného členského státu nebo jeho 
pořízení, vývoz a dovoz zboží, poskytnutí služby do třetí země, přeprava osob a další  
dle § 63 zákona. [27]  
Ze zmíněných plnění s tématem diplomové práce souvisí hlavně osvobození od daně 
při nájmu nemovité věci. Ten je osvobozen od daně „s výjimkou krátkodobého pronájmu, 
nájmu prostor a míst k parkování vozidel, nájmu bezpečnostních schránek a nájmu strojů 
nebo jiných upevněných zařízení.“ (§ 56a, [26]) Krátkodobý pronájem je charakterizován jako 
„nájem pozemku, jehož součástí je stavba, stavby nebo jednotky, popřípadě spolu s vnitřním 
movitým vybavením nebo dodáním plynu, elektřiny, tepla, chladu nebo vody, který trvá 
nepřetržitě nejvýše 48 hodin.“ (§56a, [27])  
Prodej staveb, bytů a nebytových prostor je od daně osvobozený, pokud k převodu 
nemovité věci dojde po uplynutí doby tří let od první kolaudace. Nedojde-li k převodu  
ve stanovené lhůtě, nemovitá věc podléhá dani a je nutné k ní přičíst základní sazbu DPH. 
Výjimku tvoří stavby pro sociální bydlení, které podle zákona [27] spadají do druhé snížené 




6.1.4 Základ daně  
Základem daně z přidané hodnoty „je vše, co jako úplatu obdržel nebo má obdržet 
plátce za uskutečněné zdanitelné plnění, včetně částky na úhradu spotřební daně od osoby, 
pro kterou je zdanitelné plnění uskutečněno, nebo od třetí osoby, bez daně za toto zdanitelné 
plnění.“ (§ 36, [27]) Základ daně zahrnuje především: 
a) „jiné daně, poplatky nebo jiná obdobná peněžitá plnění, 
b) dotace k ceně, 
c) vedlejší výdaje, které jsou účtovány osobě, pro kterou je uskutečňováno zdanitelné 
plnění, při jeho uskutečnění, 
d) při poskytnutí služby i materiál přímo související s poskytovanou službou, 
e) při poskytnutí stavebních a montážních prací spojených s výstavbou, změnou 
dokončené stavby, nebo v souvislosti s opravou stavby, konstrukce, materiál, stroje 
a zařízení, které se do stavby jako její součást montážními a stavebními pracemi 
zabudují nebo zamontují.“ (§ 36, [27]) 
6.1.5 Sazba daně  
Sazba daně z přidané hodnoty je základní ve výši 21%, první snížená ve výši 15 %  
a druhá snížená ve výši 10 %. „U zboží se uplatňuje základní sazba daně, pokud zákon 
nestanoví jinak. U zboží uvedeného v příloze č. 3, tepla a chladu se uplatňuje první snížená 
sazba daně. U zboží uvedeného v příloze č. 3a se uplatňuje druhá snížená sazba daně.  
U služeb se uplatňuje základní sazba daně, pokud zákon nestanoví jinak. U služeb uvedených 
v příloze č. 2 se uplatňuje první snížená sazba daně.“ (§ 47, [27]) 
Jestliže se jedná o budovu nebo byt určený k bydlení, je výše DPH odvislá od výměry 
podlahové plochy bytu. Toto je řešeno, pokud podlahová plocha bytu nedosahuje 120 m2  
a kdy se jedná o tzv. byt pro sociální bydlení. Potom je uplatňována snížená sazba daně 
z přidané hodnoty 15 %. Pokud má byt podlahovou plochu převyšující 120 m2, užije  





6.1.6 Výpočet daně  
Daň z přidané hodnoty se vypočte jako součin základu daně a sazby daně. Vypočtenou 
daň lze zaokrouhlit na celé koruny nahoru nebo dolů, podle pravidla že částka 0,50 Kč  
se zaokrouhluje nahoru a částka nižší než 0,50 Kč dolů.  
6.1.7 Splatnost daně  
„Plátce nebo je povinen podat daňové přiznání, a to i v případě, že mu nevznikla 
daňová povinnost.“ (§ 101, [27]) Pokud tato povinnost vznikla, musí daná osoba přiznat daň  
do 25 dnů po skončení kalendářního měsíce, ve kterém byl vystaven doklad o vzniklém 




7  SHRNUTÍ DAŇOVÝCH POVINNOSTÍ SOUVISEJÍCÍCH 
S OBCHODOVÁNÍM S NEMOVITÝMI VĚCMI  
Výpočet daňových povinností, souvisejících s obchodováním s nemovitými věcmi, 
není zcela jednoduchý a může se zdát nepřehledný. Pro lepší orientaci a pochopení v této 
problematice byly v jednoduchosti shrnuty v následujících tabulkách č. 10 a 11 konkrétní 
daně, jejich sazby a výpočty. Veškeré pojmy byly vysvětleny v předchozích kapitolách, proto 
již nejsou v tabulce blíže rozebírány. 
Tabulka 10 - Shrnutí daňových povinností 1/2 
DAŇ SAZBA DANĚ VÝPOČET DANĚ 
Daň z nemovitých věcí 
- daň z pozemků 
dle druhu pozemku 
0,25 - 0,75 % ZD, 
nebo 0,20 - 5,- Kč/m2 
= (výměra * průměrná cena za 1 m2, nebo 
výměra * 3,80 Kč/m2) * sazba daně  
* koeficient velikosti obce nebo místní 
koeficient 
- daň ze staveb a jednotek 
dle druhu stavby nebo 
jednotky 
2 - 10,- Kč/m2 
u staveb: 
= výměra zastavěné plochy * sazba daně  
* koeficient velikosti obce a místní koeficient 
u jednotek: 
= výměra podlahové plochy * koeficient 1,22 
nebo 1,20 * sazba daně * koeficient velikosti 
obce a místní koeficient 
Daň z nabytí nemovitých věcí 
- daň z nabytí nemovitých 
věcí 
4 % 
= (nabývací hodnota - uznatelné výdaje)  
* sazba daně 






Tabulka 11 - Shrnutí daňových povinností 2/2 
DAŇ SAZBA DANĚ VÝPOČET DANĚ 
Daň z příjmů 
- daň z příjmů FO 15 % 
= (rozdíl příjmů a vynaložených výdajů) - 
odčitatelné položky * sazba daně 
=> - daňové slevy a zvýhodnění a daňové 
bonusy 
- daň z příjmů PO 19 % 
= (rozdíl příjmů a vynaložených výdajů)  
+ neoprávněně zkrácené příjmy 
- nesprávně zahrnuté příjmy 
- odčitatelné položky * sazba daně 
=> - daňové slevy na zaměstnance s postižením 
Daň z přidané hodnoty 
- DPH 
základní: 21 % 
první snížená: 15 % 
druhá snížená: 10 % 
= základ daně * sazba daně 






8  STRUČNÝ PŘEHLED VÝVOJE SAZBY DANÍ V 10 LETECH 
V české legislativě dochází k častým změnám zákonů a předpisů a je dobré se v nich 
alespoň trochu orientovat. Z tohoto důvodu je níže přiblížen vývoj daní, souvisejících  
se zaměřením diplomové práce.  
Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí (původně nemovitostí), který nabyl 
účinnosti dne 1. 1. 1993, zaznamenal hlavní výraznou změnu v novele č. 362/2009 Sb. 
Podstatná změna znamenala zdvojnásobení základních sazeb daně z pozemků, staveb  
a jednotek s účinností od 1. 1. 2010. Od tohoto roku zůstaly sazby daně nezměněné. 
Nabytí nemovitých věcí bylo předmětem zákona č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani 
darovací a dani z převodu nemovitostí, který byl ale k 1. 1. 2014 zrušen a problematika 
daňové povinnosti při převodu nemovité věci byla zakotvena v zákoně č. 340/2013 Sb., o dani 
z nabytí nemovitých věcí. Sazba daně se od roku 2014 zvedla z 3 % na 4 %. 
Právní úprava daně z příjmů FO a PO prodělala nejvíce změn, historie čítá více než 
100 upravujících předpisů a novel. Původní zákon České národní rady č. 586/1992 Sb.,  
o daních z příjmů nabyl účinnosti dne 1. 1. 1993. Jeho nejaktuálnější znění obsahuje předpis 
ze dne 6. 4. 2016 zákon č. 125/2016 Sb., účinný od 1. 5. 2016. V posuzovaném časovém 
měřítku došlo k větším změnám u sazby daně z příjmů PO, daň u FO zůstala po změně v roce 
2008 až do současnosti stejná. Původní výpočet daně z příjmů FO, uplatňovaný dle zákona  
do roku 2007, byl progresivní a zahrnoval stanovení základu daně s ohledem na výši ročních 
příjmů poplatníka. Tyto příjmy se podle své výše rozdělovaly do 4 skupin, které byly 
zhodnoceny jinou sazbou daně. 





DAŇ PŘESAHUJÍCÍHO ZE ZÁKLADU 
       0,- Kč 121 200,- Kč                                 12 %  
121 200,- Kč 218 000,- Kč 14 544,- Kč + 19 % 121 200,- Kč 
218 000,- Kč 331 200,- Kč 33 012,- Kč + 25 % 218 000,- Kč 
331 200,- Kč         a více 61 212,- Kč + 32 % 331 200,- Kč 




Aktuálně mají poplatníci rovné podmínky a sazba daně je pro všechny FO 15 %, 
pouze s výjimkou solidární daně, zmiňované v kapitole 3.3.5. 
Během posledních 10 let prošla nejvíce změnami sazba DPH. Porovnáme-li hodnoty 
sazby v roce 2007 se současností, můžeme vidět nárůst jak základní sazby, tak snížené.  
Zatím co však u základní sazby činil nárůst jen 2 %, u snížené sazby daně, které podléhá 
zboží a služby uvedené v příloze č. 3 zákona [27], došlo k nárůstu trojnásobnému. 
Konkrétní vývoj sazeb daní v posledních 10 letech ukazují tabulky č. 13 a 14. 
Tabulka 13 - Vývoj sazeb daní 1/2 
DAŇ / ROK 2007 2008 2009 2010 2011 
Daň z nemovitých věcí  
- pozemků  
dle druhu pozemku: 
0,25 - 0,75 %,  
0,10 - 1,- Kč/m2 
dle druhu pozemku: 
0,25 - 0,75 %,  
0,20 - 2,- Kč/m2 
Daň z nemovitých věcí  
- staveb a jednotek  
dle druhu stavby: 
1 - 5,- Kč/m2 
dle druhu stavby: 
2 - 10,- Kč/m2 
Daň z nabytí nemovitých věcí  3 % 
Daň z příjmů FO  dle výdělku: 
12 %, 19 %,  
25 %, 32 % 
15 % 
Daň z příjmů PO  24 % 21 % 20 % 19 % 
DPH  základní: 19 % 
snížená: 5 % 
základní: 19 % 
snížená: 9 % 
základní: 20 % 
snížená: 10 % 









Tabulka 14 - Vývoj sazeb daní 2/2 
DAŇ / ROK 2012 2013 2014 2015 2016 
Daň z nemovitých věcí  
- pozemků  
dle druhu pozemku: 
0,25 - 0,75 %,  
0,20 - 2,- Kč/m2 
Daň z nemovitých věcí  
- staveb a jednotek  
dle druhu stavby: 
2 - 10,- Kč/m2 
Daň z nabytí nemovitých věcí  3 % 4 % 
Daň z příjmů FO  15 % 
Daň z příjmů PO  19 % 
DPH  základní: 20 % 
snížená: 14 % 
základní: 21 % 
snížená: 15 % 




9  PRAKTICKÁ ČÁST 
V praktické části diplomové práce se budu zabývat příklady daňového zatížení  
při obchodování s nemovitými věcmi z hlediska daně z nemovitých věcí, daně z nabytí 
nemovitých věcí, daně z příjmů a daně z přidané hodnoty.  
K analyzování daňových povinností budou sloužit modelové situace při prodeji, 
nákupu a pronájmu nemovité věci. Každá tato situace bude řešena z pohledu fyzické osoby, 
OSVČ a právnické osoby. 
V závěru praktické části práce budou shrnuty daňové povinnosti v probírané oblasti  
a vyhodnoceny částky, které je fyzická osoba, OSVČ či právnická osoba povinna odvést státu 
na příslušných daních.  
Pro výpočet konkrétních hodnot byla vybrána stavba administrativní budovy v Brně 
Černovicích, která obsahuje projekční kanceláře stavebních firem, jídelnu pro zaměstnance, 
sklady a technické zázemí. Potřebné hodnoty jsou uvedeny níže: 
• administrativní budova s projekčními kancelářemi, druh nemovité věci: O, 
• umístění stavby -  Brno Černovice, 
• rok výstavby - 1996 (kolaudace květen 1997) 
• půdorysné rozměry - 38 m * 14,5 m, 
• zastavěná plocha - 551 m2, 
• podlahová plocha sloužící k podnikatelské činnosti - 1 134 m2, 
• počet podlaží - 5 (1. patro - recepce, jídelna, technické zázemí, sklady,  
                                 2 - 5. patro - kanceláře, kuchyňka, hygienické zázemí), 
• 32 kanceláří po 8 na každém patře (16 * 42,2 m2, 8 * 30,5 m2, 8 * 26,9 m2), 
• simulovaná sjednaná prodejní cena - 11 000 000,- Kč, 
• simulovaná zjištěná cena - 9 800 000,- Kč, 




Cena administrativní budovy byla zvolena na základě průzkumu trhu s touto 
komoditou. Jelikož prodej stavby jako celku není obvyklý a většinou se prodávají jen 
konkrétní kanceláře či jejich seskupení na jednom podlaží budovy, byla uvedená cena 
odhadnuta z obvyklých prodejních cen za m2 podlahové plochy kanceláří a přepočtena pro 
naše hodnoty. Podklady pro odhad této ceny jsou přílohou č. 1 diplomové práce.  
9.1 PRODEJ ADMINISTRATIVNÍ BUDOVY 
Budeme uvažovat modelovou situaci, kdy se prodej budovy uskutečnil v březnu 2016  
a prodávající a kupující se v kupní smlouvě dohodli, že poplatníkem daně z nabytí 
nemovitých věcí bude kupující. Dále se prodávajícího týká daň z nemovitých věcí a daň 
z příjmů z prodeje nemovité věci. DPH se u FO neuvažuje vůbec, v případě OSVČ a PO je 
prodávající plátcem této dan, k prodeji budovy však dochází více jak 3 roky od její kolaudace, 
tudíž je od této daně osvobozena.  
9.2 NÁKUP ADMINISTRATIVNÍ BUDOVY 
Zvolená modelová situace pro koupi nemovité věci zahrnuje případ, kdy prodej 
budovy nastal v březnu 2016, tudíž se na kupujícího nevztahuje daň z nemovitých věcí za rok 
2016, jelikož k 1. 1. nebyl vlastníkem této věci. Má však povinnost zaplatit daň z nabytí 
nemovitých věcí, jak bylo ujednáno v kupní smlouvě s prodávajícím. Stejně jako u prodeje 
FO neodvádí státu daň z přidané hodnoty, jelikož však uvažujeme nákup od plátce DPH, 
fyzická osoba tuto daň uhradí v rámci kupní ceny, která je o DPH navýšena. OSVČ  
a PO budou brány jako plátci DPH a budova je koupena taktéž od plátce.  
9.3 PRONÁJEM ADMINISTRATIVNÍ BUDOVY 
Z údajů, získaných od zástupce společnosti, která si ve zvolené administrativní budově 
pronajímá kancelářské prostory, byly zjištěny hodnoty nájemného, záloh na služby a energii  
a přibližná suma, vynaložená v roce 2016 na modernizaci budovy (nová plastová okna, revize 
výtahu).  Odhadem pak byla stanovena částka za roční spotřebu energií. Pronajímatel má 




10  DAŇOVÉ ZATÍŽENÍ PŘI PRODEJI NEMOVITÉ VĚCI 
10.1 DAŇOVÉ ZATÍŽENÍ FYZICKÉ OSOBY 
Fyzická osoba je při obchodování s nemovitými věcmi zatížena daní z nemovitých 
věcí (v souvislosti s vlastnictvím nemovité věci), daní z nabytí nemovitých věcí (při prodeji  
či koupi nemovité věci) a daní z příjmů. DPH se uvažuje jen v případě, uvedeném v kapitole 
10.1.4. 
10.1.1 Daň z nemovitých věcí 
Jelikož fyzická osoba jako prodávající vlastnila k 1. 1. nemovitou věc a její prodej  
se uskutečnil v březnu 2016, má povinnost zaplatit daň z nemovitých věcí. Sazba této daně  
se odvíjí od druhu stavby. Dále je třeba uvažovat navýšení za každé další nadzemní podlaží, 
které svou plochou převyšuje 2/3 zastavěné plochy budovy. Získaná hodnota se násobí 
místním koeficientem. Konečnou daň z nemovitých věcí potom vypočteme součinem 
výsledné sazby daně a základu daně, který tvoří zastavěná plocha budovy (tabulka č. 15). 
U této daně je tedy na rozdíl od ostatních zmiňovaných místo ceny počítáno  
se zastavěnou plochou stavby (nebo podlahovou plochou jednotky) a daň se platí „dopředu“ 
na daný rok. 
Tabulka 15 - Výpočet daně z nemovitých věcí, FO 
 VÝPOČET VÝSLEDEK 
Základ daně zastavěná plocha 551 m2 
Sazba daně druh stavby O 10,- Kč/m2 
Navýšení za nadzemní podlaží 0,75 Kč za každé podlaží (> 2/3 zastavěné plochy) 
* 4 nadzemní podlaží 
3,- Kč/m2 
Koeficient podle velikosti obce dle § 11 odst. 3 b 1,5 
Místní koeficient Brno 1 
Výsledná sazba daně 19,5 Kč/m2 
Daň z nemovitých věcí 10 745,- Kč 




Přiznání k této dani na rok 2016 bylo třeba podat do 1. února a daň je nutné zaplatit 
v jedné splátce, a to do 31. května, nebo ve dvou splátkách, první do 31. května a druhé  
do 30. listopadu. Pokud však bylo daňové přiznání podáno v předešlých letech, poplatník již 
tuto povinnost nemá, avšak každoročně musí daň z nemovitých věcí zaplatit. 
Daň z nemovitých věcí činí 10 745,- Kč. 
K výše uvedenému příkladu je vypracováno Daňové přiznání k dani z nemovitých 
věcí, které je přílohou č. 2 diplomové práce. 
10.1.2 Daň z nabytí nemovitých věcí 
Při prodeji nemovité věci a jejím převodu z vlastníka na nabyvatele je dle zákona [18] 
možné dohodnout mezi smluvními stranami osobu poplatníka. V tomto případě bylo 
sjednáno, že tuto daň bude hradit kupující. Prodávajícího se tedy daň z nabytí nemovitých 
věcí netýká. 
Daňová povinnost k dani z nabytí nemovitých věcí je tedy 0,- Kč. 
10.1.3 Daň z příjmů FO 
Uvažujeme-li prodej administrativní budovy, příjem plynoucí z jejího prodeje je 
osvobozen od daně pouze v případě, že byla ve vlastnictví poplatníka po dobu 5 let. Pokud 
prodávající nesplňuje tuto podmínku, je tento příjem předmětem zdanitelných příjmů.  
Ve výpočtu osvobození od daně uvažovat nebudeme. 
Při výpočtu základu daně z příjmů FO je nutné příjmy ponížit o náklady (výdaje) 
vynaložené na prodej nemovité věci, jako třeba znalecké posudky, platby notáři a jiné. Nelze 
však uplatnit výdaje na zajištění a udržení příjmů, jako jsou např. odpisy hmotného majetku, 
rezervy na opravy hmotného majetku a podobně. 
Příjem z prodeje nemovité věci je zdaněn jako ostatní příjem dle § 10 zákona [19], 







Tabulka 16 - Výpočet daně z příjmů FO dle § 10  
 VÝSLEDEK 
Příjmy 
- sjednaná prodejní cena nemovité věci 11 000 000,- Kč 
Výdaje 
- nabývací hodnota nemovité věci (zjištěná cena) 9 800 000,- Kč 
- znalecký posudek, poplatky notáři 30 000,- Kč 
Základ daně 
Příjmy - výdaje 1 170 000,- Kč 
Sazba daně 15 % 
Daň z příjmů FO z prodeje nemovité věci 175 500,- Kč 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 
Daň z příjmů FO z prodeje nemovité věci činí 175 500,- Kč. 
Pro nástin celkové daně z příjmů FO dále uvažujeme, že poplatník  
je zaměstnán na manažerské pozici a pobírá příjmy ze závislé činnosti. Vzhledem k tomu,  
že prodal nemovitou věc, vznikly mu jiné příjmy než z této závislé činnosti. Na jeho žádost 
mu zaměstnavatel vystaví Potvrzení o zdanitelných příjmech, kde bude mimo jiné uvedeno 
například: 
• hrubá mzda - 55 000,- Kč/měs. (pozn. odhad dle údajů ze serveru www.peníze.cz) 
• příjmy ze závislé činnosti - 660 000,- Kč 
• pojistné - 224 400,- Kč (placené zaměstnavatelem, 34 % z hrubé mzdy) 
• dílčí základ daně dle §6 - 884 400,- Kč 
• zaplacené zálohy na daň - 60 000,- Kč 
Dílčí základ daně ze závislé činnosti dle § 6 zákona [19] zahrnuje příjmy ze závislé 
činnosti a úhrn částek, zaplacených na pojistném, jak bylo popsáno v kapitole 5.1.4.  




v tomto případě základ daně dle § 6 a dle § 10. Získaný základ daně je nutné zaokrouhlit  
na celá sta dolů a teprve pak násobit sazbou daně, která činí 15 % (tabulka č. 17). 
Tabulka 17 - Výpočet daně z příjmů FO 
 VÝSLEDEK 
Dílčí základ daně dle § 6 884 400,- Kč 
Dílčí základ daně dle § 10 765 788,- Kč 
Základ daně (zaokrouhlený na celá sta dolů) 1 650 100,- Kč 
Sazba daně 15 % 
Daň  247 515,- Kč 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 
Poplatník měl nárok na slevu na poplatníka ve výši 24 840,- Kč. Je ženatý,  
jeho manželka s ním žije ve společné domácnosti a její příjem nepřevyšoval 68 000,- Kč 
ročně. Je tedy splněna podmínka pro uplatnění slevy na manželku/manžela a poplatník má 
nárok na snížení daně o 24 840,- Kč. Jelikož má poplatník dvě děti ve věku 3 a 5 let,  
které s ním žijí v jedné domácnosti, může si uplatnit daňové zvýhodnění na dítě/děti v celkové 
výši 29 208,- Kč. Od vypočtené daně (tabulka č. 17) se odečte suma všech daňových slev  
a zvýhodnění a dále zaplacené zálohy na daň. Výsledkem je daň z příjmů FO  
jako prodávajícího nemovité věci. 
Tabulka 18 - Konečná daň z příjmů FO 
 VÝSLEDEK 
Daň 247 515,- Kč 
Sleva na poplatníka 24 840,- Kč 
Sleva na manželku 24 840,- Kč 
Daňové zvýhodnění na děti 29 208,- Kč 
Zaplacené zálohy 60 000,- Kč 
Daň z příjmů FO 108 627,- Kč 





Takto vypočtenou hodnotu daně můžeme uvažovat pouze v případě, když nemá 
poplatník žádné příjmy ze samostatné činnosti (podnikání na základě živnostenského 
oprávnění), z kapitálového majetku (podíly na zisku obchodní korporace, úroky z držby 
cenných papírů), z nájmu nemovitých či movitých věcí a žádné ostatní příjmy kromě příjmu 
z převodu (nabytí) nemovitých věcí. Dále mu nebyly poskytnuty žádné dary, sám nedaroval 
krev a nevyužil žádných jiných slev na dani, než bylo zmíněno v tabulce č. 19.  
Daňové přiznání k dani z příjmů FO za rok 2015 bylo nutné podat do 1. 4. 2016. 
Vzhledem k tomu, že zdaňovacím obdobím je kalendářní rok, bude daňové přiznání  
za aktuální rok 2016 třeba podat do konce března 2017. 
Vzorové daňové přiznání k dani z příjmů FO, vyplněné podle výše vypočtených 
hodnot, je přílohou č. 2 diplomové práce. 
10.1.4 Daň z přidané hodnoty 
Daň z přidané hodnoty činí 0,- Kč, jelikož FO není plátce a budova je prodávána více 
jak 3 roky po její kolaudaci, tudíž je prodej od DPH osvobozen. 
10.2 DAŇOVÉ ZATÍŽENÍ OSVČ 
FO, provozující samostatnou činnost na základě živnostenského oprávnění, má 
povinnost odvádět daň z nemovitých věcí, daň z nabytí nemovitých věcí, daň z příjmů a DPH. 
10.2.1 Daň z nemovitých věcí 
Výpočet daně je totožný s výpočtem v kapitole 10.1.1, je ale nutné k základu daně 
připočíst navýšení za provozovanou podnikatelskou činnost. 
Tabulka 19 - Daň z nemovitých věcí, OSVČ, 1/2 
 VÝPOČET VÝSLEDEK 
Základ daně zastavěná plocha 551 m2 
Sazba daně druh stavby O 10,- Kč/m2 
Navýšení za nadzemní podlaží 0,75 Kč za každé podlaží (> 2/3 zastavěné plochy) 
* 4 nadzemní podlaží 
3,- Kč/m2 




Tabulka 20 - Daň z nemovitých věcí, OSVČ, 2/2 
 VÝPOČET VÝSLEDEK 
Navýšení za podnikatelskou činnost 2,- Kč za každý m2 podlahové plochy k podn. činnosti 
* 1 134 m2 podlahové plochy 
2 268,- Kč 
Koeficient podle velikosti obce dle § 11 odst. 3 b 1,5 
Místní koeficient Brno 1 
Výsledná sazba daně 
 
19,5 Kč/m2 
+ 2 268,- Kč 
Daň z nemovitých věcí 13 012,- Kč 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 
Daň z nemovitých věcí je tedy 13 012,- Kč. 
Splatnost daně a termín podání daňového přiznání k dani z nemovitých věcí byly 
popsány v kapitole 10.1.1.  
10.2.2 Daň z nabytí nemovitých věcí 
Osoba samostatně výdělečně činná nemá na dani z nabytí nemovitých věcí při prodeji 
této věci jiné povinnosti, než fyzická osoba. Vzhledem k faktu, že si smluvní strany dohodly, 
že poplatníkem této daně bude kupující, prodávajícího se tato daň netýká. 
Daňová povinnost k dani z nabytí nemovitých věcí činí 0,- Kč. 
10.2.3 Daň z příjmů OSVČ 
Ve výpočtu daně z příjmů musíme v případě OSVČ uvažovat příjmy ze samostatné 
činnosti, na kterou vlastní tato osoba živnostenský list. Pro stanovení daně z prodeje nemovité 
věci však uvažujeme pouze dílčí základ daně z ostatních příjmů dle § 10. Výpočet daně 
z příjmů z prodeje nemovité věci zůstává stejný jako u FO (kapitola 10.1.3). 
Při výpočtu daně z příjmů FO OSVČ z prodeje nemovitých věcí uvažujeme příjmy 
z prodeje (sjednaná cena nemovité věci) a výdaje vynaložené na zajištění prodeje dané věci 
(zjištěná cena, znalecký posudek, poplatky notáři). Základ daně (příjmy - výdaje) potom 




Výše daně z příjmů z prodeje nemovité věci je 175 500,- Kč.  
Pro výpočet celkové daně z příjmů je nutné uvažovat příjmy ze samostatné činnosti 
prováděné poplatníkem, slevy na dani či daňová zvýhodnění. V našem případě bude 
poplatníkem podnikatel, který si ze svého koníčku uměleckého kování udělal živnost. 
K výpočtu budou využity tyto údaje: 
• příjmy ze samostatné činnosti - 900 000,- Kč  
(pozn. odhad dle údajů ze serveru www.peníze.cz) 
• ostatní výdaje z podnikání - 650 000,- Kč (pozn. nákup materiálu a pomůcek) 
• dílčí základ daně dle § 7 - 250 000,- Kč 
• zaplacené zálohy na daň - 60 000,- Kč 
• slevy na dani - poplatník 24 840,- Kč 
- manželka 24 840,- Kč 
• daňové zvýhodnění na děti - 29 208,- Kč 
Tabulka 21- Daň z příjmů FO OSVČ 
 
VÝSLEDEK 
Dílčí základ daně dle § 7 250 000,- Kč 
Dílčí základ daně dle § 10 1 170 000,- Kč 
Základ daně (zaokrouhlený na celá 100 dolů) 1 420 000,- Kč 
Sazba daně 15 % 
Daň  213 000,- Kč 
Slevy na dani 48 680,- Kč 
Daňové zvýhodnění na děti 29 208,- Kč 
Zaplacené zálohy 60 000,- Kč 
Daň z příjmů FO OSVČ 74 112,- Kč 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 
10.2.4 Daň z přidané hodnoty 
Je-li OSVČ plátcem DPH, musí při prodeji nemovité věci uvažovat i tuto daň. 




od první kolaudace budovy. V našem případě však dochází k prodeji více než 3 roky  
od kolaudace, tudíž je prodej budovy od DPH osvobozen. 
Daňová povinnost k dani z přidané hodnoty je 0,- Kč.  
10.3 DAŇOVÉ ZATÍŽENÍ PRÁVNICKÉ OSOBY 
Právnická osoba je při obchodování s nemovitými věcmi zatížena daní z nemovitých 
věcí, daní z nabytí nemovitých věcí, daní z příjmů PO a DPH.  
10.3.1 Daň z nemovitých věcí 
Pokud právnická osoba vlastnila nemovitou věc k 1. 1. 2016, má povinnost stejně jako 
fyzická osoba platit daň z nemovitých věcí za rok 2016, avšak je nutné k základní sazbě daně 
připočítat navýšení za podnikatelskou činnost, stejně jako u výpočtu pro OSVČ v kapitole 
10.2.1.  
Daň z nemovitých věcí je tedy 13 012,- Kč. 
Daňové přiznání k dani z nemovitých věcí na rok 2016 měl poplatník (PO) povinnost 
podat do 1. února v případě, že k prvnímu lednu tohoto roku byl již vlastníkem dané nemovité 
věci. Stejně jako FO musí tuto daň splatit do 31. května, nebo ve dvou splátkách, první  
do téhož dne a druhé do 30. listopadu 2016. Jestliže daňové přiznání podal již v minulých 
letech, tato povinnost se ho netýká a je jen třeba, aby za nemovitou věc platil každoročně daň 
z nemovitých věcí. 
10.3.2 Daň z nabytí nemovitých věcí 
Jak již bylo zmíněno u FO a OSVČ, v našem případě se daň z nabytí nemovitých věcí 
prodávajícího netýká.  
Daňová povinnost k této dani činí 0,- Kč. 
10.3.3 Daň z příjmů PO 
PO má povinnost zaplatit daň z příjmu z prodeje nemovité věci, která je zahrnuta 
v jejím obchodním majetku. Tento příjem se daní jako příjem ze samostatné činnosti podle  




se podle zákona o daních z příjmů odepisují a odpisy mohou být buď rovnoměrné, nebo 
zrychlené. Tímto dochází k rozpuštění nákladů na koupi nemovité věci do nákladů daňově 
uznatelných. V případě, že PO vlastní nemovitou věc, která není zahrnuta v jejím obchodním 
majetku, zdaňují se příjmy z jejího prodeje stejně jako u příjmů FO, tedy jako ostatní příjem 
dle § 10. [36] 
„Do daňových výdajů lze při prodeji nemovitosti před koncem zdaňovacího období 
uplatnit poloviční výši ročního daňového odpisu stanoveného dle §30 až §31 ZDP a daňovou 
zůstatkovou cenu stanovenou dle §29 ZDP.“ [36] Odpisy mohou být buď rovnoměrné  
(dle § 31 zákona [19]), nebo zrychlené (dle § 32 zákona [19]). „Při rovnoměrném odpisování 
se stanoví odpisy hmotného majetku za dané zdaňovací období ve výši jedné setiny součinu 
jeho vstupní ceny a přiřazené roční odpisové sazby.“ (§ 31 odst. 7, [19]) „Při zrychleném 
odpisování se stanoví odpisy hmotného majetku  v prvním roce odpisování jako podíl jeho 
vstupní ceny a přiřazeného koeficientu pro zrychlené odpisování platného v prvním roce 
odpisování, v dalších zdaňovacích obdobích jako podíl dvojnásobku jeho zůstatkové ceny  
a rozdílu mezi přiřazeným koeficientem pro zrychlené odpisování a počtem let, po které byl již 
odpisován.“ (§ 32 odst. 2, [19])  
Údaje pro výpočet: 
• odpisová skupina - 6 Budovy administrativní  
• doba odpisování - 50 let 
• vstupní cena - 11 000 000,- Kč 
• rok výstavby - 1996 (kolaudace květen 1997) 
• prodej budovy v roce 2016 - ve 20. roce jejího odpisování 
Rovnoměrné odpisování 
Vzorec pro výpočet odpisů rovnoměrnou metodou: 
On = (VC * k) / 100,     kde  On je výše odpisu v daném roce,  
    VC je vstupní cena, 





Odpisová sazba rovnoměrného odpisování (koeficient k) dle zákona [19]  
pro odpisovou skupinu 6 činí v prvním roce 1,02, v dalších letech pak 2,02. 
Tabulka 22 - Výpočet rovnoměrných odpisů 
 VÝŠE ODPISU 
1. rok  112 200,- Kč 
Další roky 222 200,- Kč 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 
Zůstatková cena je tedy ve 20. roce rovnoměrného odpisování 6 666 000,- Kč  
(PC - odpis v 1. roce - 19 * odpis v dalším roce). Do daňových výdajů můžeme tedy celkem 
uplatnit 6 777 100,- Kč (ZC + ½ ročního odpisu). 
Zrychlené odpisování 
Vzorec pro výpočet odpisů zrychlenou metodou:  
• v 1. roce:  O1 = PC / k,    
kde: O1 je výše odpisu v prvním roce,  
    PC je pořizovací cena, 
    k je koeficient v prvním roce odpisování. 
• v dalších letech: On = (2 * ZC) / (k - n),  
kde On je výše odpisu v daném roce, 
    ZC je zůstatková cena, 
    k je koeficient pro další roky odpisování, 
    n je rok odpisování. 
Koeficient pro první rok odpisování je 50, v dalších letech se rovná 51. 
Tabulka 23 - Výpočet zrychlených odpisů 1/2 
ROK VÝŠE ODPISU ZŮSTATKOVÁ CENA 
1. rok (1997) 220 000,- Kč 10 780 000,- Kč 
2. rok (1998) 440 000,- Kč 10 340 000,- Kč 
3. rok (1999) 430 833,- Kč 9 909 167,- Kč 




Tabulka 24 - Výpočet zrychlených odpisů 2/2 
ROK VÝŠE ODPISU ZŮSTATKOVÁ CENA 
4. rok (2000) 421 667,- Kč 9 487 500,- Kč 
5. rok (2001) 412 500,- Kč 9 075 000,- Kč 
6. rok (2002) 403 333,- Kč 8 671 667,- Kč 
7. rok (2003) 394 167,- Kč 8 277 500,- Kč 
8. rok (2004) 385 000,- Kč 7 892 500,- Kč 
9. rok (2005) 375 833,- Kč 7 516 667,- Kč 
10. rok (2006) 366 667,- Kč 7 150 000,- Kč 
11. rok (2007) 357 500,- Kč 6 792 500,- Kč 
12. rok (2008) 348 333,- Kč 6 444 167,- Kč 
13. rok (2009) 339 167,- Kč 6 105 000,- Kč 
14. rok (2010) 330 000,- Kč 5 775 000,- Kč 
15. rok (2011) 320 833,- Kč 5 454 167,- Kč 
16. rok (2012) 311 667,- Kč 5 142 500,- Kč 
17. rok (2013) 302 500,- Kč 4 840 000,- Kč 
18. rok (2014) 293 333,- Kč 4 546 667,- Kč 
19. rok (2015) 284 167,- Kč 4 262 500,- Kč 
20. rok (2016) 167 157,- Kč 4 095 343,- Kč 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 
Zůstatková cena ve 20. roce zrychleného odpisování je 4 095 343,- Kč. Do daňových 
výdajů můžeme tedy celkem uplatnit 4 178 922,- Kč (ZC + ½ ročního odpisu). 
Samotný výpočet daně z příjmů z prodeje nemovité věci můžeme rozdělen na případy, 
kdy je nemovitá věc zahrnuta do obchodního majetku a kdy jeho součástí není. Protože však 
situace, kdy PO vlastní nemovitou věc a nevloží ji do obchodního majetku, je velmi 
nepravděpodobná, nebudeme se jí dále zabývat a blíže bude popsána pouze nemovitá věc 




Nemovitá věc v obchodním majetku PO 
Výpočet daně z příjmů PO z prodeje budovy vložené do obchodního majetku při 
zvolené rovnoměrné metodě odpisování uvádí následující tabulka: 
Tabulka 25 - Daň z příjmů PO z prodeje, rovnoměrné odpisy 
 VÝSLEDEK 
Příjmy z prodeje nemovité věci 11 000 000,- Kč 
Výdaje 
½ ročního odpisu ve 20. roce odpisování (rovnoměrně) 111 100,- Kč 
- zůstatková cena nemovité věci 6 666 000,- Kč 
- znalecké posudky, poplatky notáři 30 000,- Kč 
Základ daně (zaokrouhlený na celé 1 000 dolů) 4 192 000,- Kč 
Sazba daně 19 % 
Daň z příjmů PO z prodeje nemovité věci 796 480,- Kč 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 
Další tabulka ukazuje případ, kdy jsou odpisy počítány zrychleně: 
Tabulka 26 - Daň z příjmů PO z prodeje, zrychlené odpisy 
 VÝSLEDEK 
Příjmy z prodeje nemovité věci 11 000 000,- Kč 
Výdaje 
- ½ ročního odpisu ve 20. roce odpisování (zrychleně) 83 579,- Kč 
- zůstatková cena nemovité věci 4 095 343,- Kč 
- znalecké posudky, poplatky notáři 30 000,- Kč 
Základ daně (zaokrouhlený na celé 1 000 dolů) 6 791 000,- Kč 
Sazba daně 19 % 
Daň z příjmů PO z prodeje nemovité věci 1 290 290,- Kč 




Výsledná daň z příjmů z prodeje je díky různým metodám odpisování poměrně 
rozdílná. V našem případě budeme uvažovat odpisy rovnoměrné, firma si chce do nákladů 
vkládat pravidelně stejnou sumu. 
Daňová povinnost daně z příjmů PO při prodeji nemovité věci tedy činí 796 480,- Kč. 
 Výpočet celkové daně z příjmů byl nastíněn v kapitole 5.1.3 pro FO, a jelikož je daň 
z příjmů PO počítána stejným principem, nebudeme ji již v plném rozsahu vyčíslovat. 
Poplatníkům daně z příjmů PO vzniká povinnost platit zálohy na daň z příjmů kvůli 
vysokým daňovým závazkům. „Při stanovení výše a periodicity záloh se vychází z poslední 
známé daňové povinnosti. Po skončení zdaňovacího období nebo období, za něž je podáváno 
daňové přiznání, se zaplacené zálohy na daň, splatné v jeho průběhu, započítávají na úhradu 
skutečné výše daně.“ (§ 38a odst. 1, [19]) Zálohy neplatí poplatníci, jejichž poslední daňová 
povinnost nepřesáhla 30 000,- Kč. „Poplatníci, jejichž poslední známá daňová povinnost 
přesáhla 30 000,- Kč, avšak nepřesáhla 150 000,- Kč, platí zálohy na daň na zdaňovací 
období, a to ve výši 40 % poslední známé daňové povinnosti. První záloha je splatná  
do 15. dne šestého měsíce zdaňovacího období a druhá je splatná do 15. dne dvanáctého 
měsíce zdaňovacího období.“ (§ 38a odst. 3, [19]) „Poplatníci, jejichž poslední známá daňová 
povinnost přesáhla 150 000 Kč, platí zálohy na daň na zdaňovací období, a to ve výši  
1/4 poslední známé daňové povinnosti. První záloha je splatná do 15. dne třetího měsíce 
zdaňovacího období, druhá záloha je splatná do 15. dne šestého měsíce zdaňovacího období, 
třetí záloha je splatná do 15. dne devátého měsíce zdaňovacího období a čtvrtá záloha  
je splatná do 15. dne dvanáctého měsíce zdaňovacího období.“ (§ 38a odst. 4, [19]) 
Daňové přiznání k dani z příjmů PO se podává nejpozději do tří měsíců po uplynutí 
zdaňovacího období, kterým je kalendářní nebo hospodářský rok.  
10.3.4 Daň z přidané hodnoty 
Je-li PO plátcem DPH, musí při prodeji nemovité věci odvádět i tuto daň, pokud  
se tento prodej uskuteční do 3 let od první kolaudace budovy. V našem případě tato lhůta  
již uběhla, proto je prodej budovy od DPH osvobozen.  




10.4 SHRNUTÍ DAŇOVÉ ZÁTĚŽE PŘI PRODEJI NEMOVITÉ VĚCI 
Daňová zátěž prodávajícího je dle osob poplatníků znázorněna na následujícím grafu. 
Graf 1 - Shrnutí daňové zátěže při prodeji nemovité věci 
 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 
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11  DAŇOVÉ ZATÍŽENÍ PŘI NÁKUPU NEMOVITÉ VĚCI 
11.1 DAŇOVÉ ZATÍŽENÍ FYZICKÉ OSOBY 
11.1.1 Daň z nemovitých věcí 
Jelikož v našem případě není kupující k 1. 1. 2016 vlastníkem nemovité věci, není 
povinen platit daň z nemovitých věcí za rok 2016, tato povinnost náleží prodávajícímu. 
V roce 2017 však již kupující vlastníkem bude, tudíž pak musí podat do 1. února 2017 daňové 
přiznání k dani z nemovitých věcí a zaplatit daň tak, jak bylo popsáno v kapitole 10.1.1. 
Daňová povinnost je tedy 0,- Kč. 
11.1.2 Daň z nabytí nemovitých věcí 
Pro daň z nabytí nemovitých věcí je třeba znát cenu prodejní a cenu zjištěnou, 
k výpočtu se pak použije ta vyšší z nich. Základem daně z nabytí nemovitých věcí je však 
v tomto případě nabývací hodnota, kterou představuje cena zjištěná odhadcem, ponížená  
o uznatelný výdaj - znalečné. Daň se vypočte součinem základu daně se sazbou 4 %. 
Tabulka 27 - Výpočet daně z nabytí nemovitých věcí, FO 
 VÝSLEDEK 
Cena zjištěná  9 800 000,- Kč 
Uznatelný výdaj (znalečné) 20 000,- Kč 
Základ daně (zaokrouhlený na celá 100 nahoru) 9 780 000,- Kč 
Sazba daně 4 % 
Daň z nabytí nemovitých věcí 391 200,- Kč 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 
Daň z nabytí nemovitých věcí je splatná v poslední den lhůty, která je stanovena pro 
podání daňového přiznání. Tato lhůta trvá 3 měsíce v případě, že je daná nemovitá věc 
evidována v katastru nemovitostí a počítá se od následujícího kalendářního měsíce, ve kterém 
došlo ke vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí. Pokud evidována není,  




ve kterém se kupující stal nabyvatelem vlastnického práva k nemovité věci. „Daň z nabytí 
nemovitých věcí se hradí místně příslušnému správci daně, v jehož obvodu územní působnosti 
se nachází převáděná nemovitá věc.“ [35] 
Výše daně z nabytí nemovitých věcí je pro kupující FO 391 200,- Kč. 
Daňové přiznání k dani z nabytí nemovitých věcí pro výše popsaný příklad je přílohou 
č. 3 diplomové práce. 
11.1.3 Daň z příjmů FO 
V případě, kdy je FO kupujícím nemovité věci, nevzniká jí daňová povinnost k dani  
z příjmů. Je ale po splnění podmínek možné uplatnit snížení daňového základu o zaplacené 
úroky z úvěru, pokud jím je koupě nemovité věci financována. Po skončení kalendářního roku 
posílá instituce poskytující úvěr klientovi potvrzení, které obsahuje informace o výši 
zaplacených úroků z úvěru a slouží jako podklad pro snížení základu daně, který se přikládá 
k daňovému přiznání k dani z příjmů FO. Toto snížení daňového základu však lze využít jen 
v případě, že se jedná o budovu určenou k bydlení, co se týče koupě administrativní budovy, 
nemá kupující žádné daňové povinnosti, ale ani si nemůže snížit základ daně z příjmů FO. 
Daňová zátěž na dani z příjmů FO při koupi nemovité věci tedy činí 0,- Kč. 
11.1.4 Daň z přidané hodnoty 
Pokud je fyzická osoba kupujícím nemovité věci, která byla pořízena od plátce DPH  
a od první kolaudace nemovité věci neuplynuly 3 roky, nemovitá věc je zatížena daní 
z přidané hodnoty. Poplatník nemusí odvádět tuto daň státu, avšak cena nemovité věci je  
o danou daň vyšší. Částka této daně se vypočte jako prodejní cena nemovité věci * základní 
sazba daně 21 %, protože nejde o budovu určenou k bydlení, nebo určenou pro sociální 
bydlení.  
Daňová povinnost FO k dani z přidané hodnoty jako kupujícího je 0,- Kč, jelikož 
uplynula doba více než 3 roky od kolaudace budovy, tato budova je tedy od DPH osvobozena 






11.2 DAŇOVÉ ZATÍŽENÍ OSVČ 
11.2.1 Daň z nemovitých věcí 
Rozhodující pro tuto daň je, zda je poplatník vlastníkem věci k 1. 1. daného roku, 
kupující tedy nemá povinnost platit daň z nemovitých věcí, jelikož nabyl tuto věc až v březnu 
2016. V roce 2017 si však musí podat daňové přiznání a splatit daň ve stanovené lhůtě, která 
byla blíže probírána v kapitole 10.1.1. 
Daň z nemovitých věcí je v našem případě pro rok 2016 0,- Kč. 
11.2.2 Daň z nabytí nemovitých věcí 
Postup výpočtu daně z nabytí nemovitých věcí v případě kupujícího OSVČ bude 
shodný s výpočtem pro FO, který byl zmiňován v kapitole 11.1.2.  
Daň z nabytí nemovitých věcí je tedy 391 200,- Kč. 
11.2.3 Daň z příjmů FO OSVČ 
Jeli OSVČ  v roli kupujícího nemovité věci, má možnost si díky této koupi uplatnit 
ponížení daně. Vloží-li majitel nemovitou věc do obchodního majetku, může uplatnit odpočet 
daňových odpisů ke snížení daňového základu. Problematika odpisů byla podrobně řešena  
v kapitole 10.3.3.  
OSVČ si tedy může snížit základ daně o 112 200,- Kč (odpis v 1. roce rovnoměrného 
odpisování) nebo o 220 000,- Kč (odpis v 1. roce zrychleného odpisování). V případě 
financování nemovité věci, která je užívána pro podnikatelskou činnost úvěrem, je možné 
dále ponížit základ daně o zaplacené úroky z úvěru. Toto však lze pouze v případě, že je věc 
určena svou povahou k bydlení. 
Výše daně z příjmů FO OSVČ, souvisejících s koupí nemovité věci, je 0,- Kč. 
11.2.4 Daň z přidané hodnoty 
Jestliže kupuje OSVČ nemovitou věc od plátce DPH, platí daň v rámci ceny věci 




Daňová povinnost OSVČ k dani z přidané hodnoty je 0,- Kč, jelikož uplynula doba 
více než 3 roky od kolaudace budovy, tato budova je tedy od DPH osvobozena a prodávající 
její výši nezohledňuje v ceně. 
11.3 DAŇOVÉ ZATÍŽENÍ PRÁVNICKÉ OSOBY 
11.3.1 Daň z nemovitých věcí 
Právnická osoba při koupi nemovité věci, která se uskutečnila v březnu 2016, nemá 
povinnost k dani z nemovitých věcí, jelikož k 1. 1. 2016 nebyla jejím vlastníkem. Tato 
povinnost jí vzniká až od roku 2017, splatnost daně a lhůta podání daňového přiznání je 
shodná jako u FO a OSVČ a je blíže popsána v kapitolách 10.1.1 a 10.2.1. 
Daňová povinnost PO k dani z nemovitých věcí je 0,- Kč. 
11.3.2 Daň z nabytí nemovitých věcí 
Daň z nabytí nemovitých věcí v případě kupujícího PO bude stejná jako u OSVČ  
a FO (kapitola 11.1.2 a 11.2.2) 
Výše této daně činí 391 200,- Kč. 
11.3.3 Daň z příjmů PO 
Jestliže je PO kupujícím věci, nevzniká jí daňová povinnost na dani z příjmů. Může si 
ale v případě financování koupě nemovité věci prostřednictvím úvěru snížit daňový základ  
o zaplacené úroky z úvěru. To však lze jen v případě, že je pořizovaná věc určena svou funkcí 
k bydlení.  
Daňová povinnost PO k dani z příjmů při koupi nemovité věci je tedy 0,- Kč. 
11.3.4 Daň z přidané hodnoty 
Pokud PO kupuje nemovitou věc od plátce DPH, platí konečnou cenu včetně DPH  
v případě, že je nemovitá věc prodávána do 3 let od její kolaudace. Pokud je stavba více než  
3 roky po kolaudaci, je osvobozena od DPH. V tomto případě tedy kupující platí cenu bez 
daně. Kupuje-li PO nemovitou věc od neplátce DPH, platí automaticky cenu bez této daně. 




11.4 SHRNUTÍ DAŇOVÉ ZÁTĚŽE PŘI NÁKUPU NEMOVITÉ VĚCI 
Daňová zátěž kupujícího je dle osob poplatníků znázorněna na následujícím grafu. 
Graf 2 - Shrnutí daňové zátěže při nákupu nemovité věci 
 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 











Fyzická osoba OSVČ Právnická osoba
Daň z nemovitých věcí







12  DAŇOVÉ ZATÍŽĚNÍ PŘI PRONÁJMU NEMOVITÉ VĚCI 
Vlastník nemovité věci může tuto věc pronajímat. Pronajímatelem může být jak 
fyzická osoba, tak i OSVČ nebo osoba právnická.  
Ke konkrétním výpočtům budeme uvažovat: 
• administrativní budova, pronajímána po částech 
• počet pronajímaných kanceláří - 32 (celkem 1 134 m2) 
• nájemné za m2 plochy kanceláře za rok - 2 052,- Kč 
• celkové nájemné za kancelářské prostory - 2 326 968,- Kč 
• měsíční splátka za zálohy na energie a služby za 1 kancelář - 2 800,- Kč 
• celková splátka za zálohy na energie a služby - 1 075 200,- Kč 
• celkové výdaje na energie a služby za rok - 1 280 000,- Kč 
• celkové výdaje na opravy a vybavení -  530 000,- Kč (nová plastová okna, revize 
výtahu) 
12.1 DAŇOVÉ ZATÍŽENÍ FO  
Fyzická osoba pronajímá nemovitou věc na základě nájemní smlouvy. Tato smlouva, 
uzavřená mezi pronajímatelem a nájemcem obsahuje minimálně tyto položky: 
1. označení smluvních stran - nájemce a pronajímatele, 
2. předmět nájmu - přesné označení pronajímané věci, včetně jejího vybavení, 
3. doba trvání nájmu - určitá nebo neurčitá, 
4. práva a povinnosti smluvních stran související s nájmem - účast na hrazení běžné 
údržby, opravy související s užíváním atd., 
5. datum sjednání nájemní smlouvy, 
6. podpisy obou smluvních stran. 
Dalšími položkami může být: 
7. nájemné a služby související s nájmem, 
8. peněžitá jistota, 
9. sankce za neplacené nájemného, 




Vlastnictví nemovité věci je zatíženo daní z nemovitých věcí, a pokud FO nemovitou 
věc pronajímá, má také povinnost platit daň z příjmů z nájmu věci. 
12.1.1 Daň z nemovitých věcí 
Postup výpočtu a konkrétní hodnoty daně z nemovitých věcí, kterou má FO povinnost 
uhradit, jsou popsány v kapitole 10.1.1. Daňová povinnost FO k této dani jako pronajímatele 
tedy činí 10 745,- Kč. 
12.1.2 Daň z příjmů FO 
Pokud FO pronajímá nemovitou věc ve svém majetku, je třeba, aby z příjmů z této 
činnosti zaplatila daň - dle § 9 zákona [19] se jedná o Příjmy z pronájmu. Poplatník má 
možnost si zvolit, jestli bude uplatňovat skutečné výdaje, nebo výdaje určené procentem 
z příjmů. 
Skutečné výdaje 
Jestliže si poplatník vybere možnost uplatnění skutečných výdajů, je možné uplatnit 
například odpočet nákladů na vybavení nemovité věci, na opravy, snížení o hodnotu odpisů 
nemovité věci a dalších výdajů, které jsou třeba k dosažení, zajištění a udržení příjmů.  
V kapitole 10.3.3 byl řešen výpočet odpisů jak rovnoměrnou metodou, tak zrychlenou 
metodou. Pro výpočet daně z příjmů PO při uplatnění skutečných výdajů využijeme 
rovnoměrnou metody odpisování- 
Údaje k výpočtům: 
• odpisová skupina - 6 Budovy administrativní  
• doba odpisování - 50 let 
• rok výstavby - 1996 (kolaudace květen 1997) 
• roční příjmy z pronájmu - 2 326 968,- Kč 





Tabulka 28 - Daň z příjmů FO, skutečné výdaje 
 VÝSLEDEK 
Příjmy z pronájmu 2 326 968,- Kč 
Výdaje (nová plastová okna, revize výtahu) 530 000,- Kč 
Daňový odpis (rovnoměrný) 222 200,- Kč 
Základ daně 1 574 768,- Kč 
Základ daně (zaokrouhlený na celá 100 dolů) 1 574 700,- Kč 
Sazba daně 15 % 
Daň z příjmů FO z pronájmu 236 205,- Kč 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 
Přijaté zálohy na služby budou využity dle skutečných výdajů, proto se do příjmů 
z pronájmu nezapočítávají. Pokud by byly vyšší, než skutečná spotřeba služeb, zahrnou se do 
příjmů dle § 10 zákona [19].  
Procento z příjmů 
Uplatnění výdajů procentem z příjmů je zahrnuto v § 9 zákona [19]. Poplatník si může 
uplatnit výdaje z příjmů ve výši 30 %.  
Tabulka 29 - Daň z příjmů FO, uplatnění procenta z příjmů 
 VÝSLEDEK 
Příjmy z pronájmu 2 326 968,- Kč 
Výdaje (30 % z příjmů) 698 090,- Kč 
Základ daně 1 628 878,- Kč 
Základ daně (zaokrouhlený na celá 100 dolů) 1 628 800,- Kč 
Sazba daně 15 % 
Daň z příjmů FO z pronájmu 244 320,- Kč 





Pokud poplatník uplatní skutečné výdaje z pronájmu, jeho daňová povinnost k dani 
z příjmů FO z pronájmu bude 236 205,- Kč (při rovnoměrných odpisech). Naopak při 
uplatnění výdajů procentem z příjmů zaplatí poplatník vyšší částku, tedy 244 320,- Kč. Rozdíl 
mezi uplatněním výdajů procentem z příjmů a uplatněním skutečných výdajů je 8 115,- Kč. 
V našem případě budeme uvažovat nejmenší možné daňové zatížení, tudíž daň 
z příjmů z pronájmu při uplatnění skutečných výdajů a rovnoměrných odpisů majetku, která 
činí 236 205,- Kč.  
12.1.3 Daň z přidané hodnoty 
Jelikož je FO neplátce daně z přidané hodnoty, její výše je 0,- Kč. 
12.2 DAŇOVÉ ZATÍŽENÍ OSVČ 
12.2.1 Daň z nemovitých věcí 
Pronajímá-li OSVČ nemovitou věc, má povinnost za ni jako její vlastník platit daň 
z nemovitých věcí, která byla vypočtena v kapitole 10.2.1. 
Daňová povinnost k dani z nemovitých věcí činí 13 012,- Kč. 
12.2.2 Daň z příjmů FO OSVČ 
OSVČ má povinnost při pronájmu nemovité věci platit daň z příjmů z pronájmu dle  
§ 9 zákona [19]. Je možné zvolit uplatňování skutečných výdajů, nebo výdajů určených 
procentem z příjmů. Dále je možné ponížit základ daně o odpis majetku. 
Skutečné výdaje 
Výpočet daně z příjmů při uplatnění skutečných výdajů je pro OSVČ stejný jako pro 
FO a byl popsán v kapitole 12.1.2 (tabulka č. 28). Takto vypočtená daň činí 236 205,- Kč. 
Procento z příjmů 
Uplatnění výdajů procentem z příjmů je zahrnuto v § 9 zákona [19]. Poplatník OSVČ 
si může uplatnit výdaje z příjmů ve výši 30 % stejně jako FO, zmiňovaná v kapitole 12.1.2 




Daňová povinnost k dani z příjmů z pronájmu je stejná jak pro FO, tak pro OSVČ  
a její hodnota je 236 205,- Kč. 
12.2.3 Daň z přidané hodnoty 
Pokud OSVČ jako plátce DPH pronajímá nemovitou věc ve svém vlastnictví jinému 
plátci DPH, může nájem navýšit o základní sazbu DPH, která činí 21 %. Jako pronajímatel 
však sám žádné daňové povinnosti k dani z přidané hodnoty nemá. 
Výše daně z přidané hodnoty z pronájmu je tedy 0,- Kč. 
12.3 DAŇOVÉ ZATÍŽENÍ PRÁVNICKÉ OSOBY 
Je-li nemovitá věc vložena do obchodního majetku PO, je možné tuto věc pronajímat. 
PO má povinnost platit daň z nemovitých věcí, daň z příjmů PO v případě z pronájmu  
a daň z přidané hodnoty, pokud pronajímá nemovitou věc jinému plátci DPH.  
12.3.1 Daň z nemovitých věcí 
Daň z nemovitých věcí, jejíž výpočet je uveden v kapitole 10.3.1, činí 13 012,- Kč. 
12.3.2 Daň z příjmů PO 
Právnická osoba nemá možnost si zvolit mezi uplatněním skutečných nákladů, nebo 
výdajů procentem z příjmů. PO vede účetnictví podle zákona č. 563/1991 Sb., o účetnictví,  
ve kterém jsou zachyceny náklady a výnosy zdaňovacího období. Pro výpočet daně z příjmů 
PO související s nájmem nemovité věci budeme uvažovat jen náklady a výnosy spojené 
s pronájmem věci. Přijaté zálohy na energie (elektřina, voda, plyn) se účtují přes účty 
zúčtovacích vztahů a vzhledem k tomu, že k jejich vyúčtování dochází až na konci 
kalendářního roku, dochází k ovlivnění nákladů a výnosů až při tomto vyúčtování, kdy jsou 
skutečné náklady převzaty nájemníkem a vstupují do výnosů PO. Oproti těmto výnosům  
je nutné uvažovat faktury za spotřebu energií, které vstupují do nákladů. Tyto výnosy  
a náklady nejsou pro PO zatíženy daňovou povinností.  




Tabulka 30 - Daň z příjmů PO, rovnoměrné odpisy 
 VÝSLEDEK 
Výnosy  
- z pronájmu 2 326 968,- Kč 
Náklady 
- nová plastová okna, revize výtahu 530 000,- Kč 
- daňový odpis (rovnoměrný) 222 200,- Kč 
Základ daně (zaokrouhlený na 1 000 dolů) 1 574 700,- Kč 
Sazba daně 19 % 
Daň 299 193,- Kč 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 
Daňová povinnost k dani z příjmů PO z pronájmu nemovité věci při využití 
rovnoměrných odpisů věci činí 299 193,- Kč. 
12.3.3 Daň z přidané hodnoty 
Pokud PO pronajímá nemovitou věc ve svém vlastnictví plátci DPH, může nájem 
navýšit o základní sazbu DPH, která činí 21 %. Vůči státu však nemá PO jako pronajímatel 
žádné daňové povinnosti. 
Výše daně z přidané hodnoty PO pronajímatele je 0,- Kč. 
12.4 DAŇOVÉ ZATÍŽENÍ NÁJEMCE 
Nájemce nemovité věci nemá daňovou povinnost k žádné z daní, související 
s pronájmem věci. Má pouze povinnost platit nájemné a náklady na běžnou údržbu  
a drobné opravy, související s užíváním najaté věci.  
Jediný případ, kdy je nájemce zatížen daní z nemovitých věcí, nastane tehdy, kdy je 
tato věc, ať už pozemek nebo stavba či jednotka, pronajatá od Pozemkového fondu, Správy 





12.5 SHRNUTÍ DAŇOVÉ ZÁTĚŽE PŘI PRONÁJMU NEMOVITÉ 
VĚCI 
Daňová zátěž pronajímatele je dle osob poplatníků znázorněna na následujícím grafu. 
Graf 3 - Shrnutí daňové zátěže při pronájmu nemovité věci 
 
Zdroj: diplomová práce, zpracování vlastní 
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13  ZÁVĚR 
Daňová problematika je složitý obor, pro širokou veřejnost většinou velmi 
nesrozumitelný a náročný. Daně jsou významným příjmem do státního rozpočtu. Jejich výše 
či způsob výběru obsahují aktuálně platné zákony a normy.  
Daňová zátěž při obchodování s nemovitými věcmi zahrnuje celou řadu daní. Jedná se 
hlavně o daň z nemovitých věcí, daň z nabytí nemovitých věcí, daň z příjmů FO a PO a daň 
z přidané hodnoty. Navzdory tomu, že v české legislativě dochází k častým aktualizacím  
a novelám, u výše zmíněných zákonů nedošlo v předešlých deseti letech k enormním 
změnám. Daň z nemovitých věcí, tedy její sazba, se na počátku roku 2010 zdvojnásobila,  
od té doby zůstává až do současnosti stejná. Co se týče daně z nabytí nemovitých věcí 
(původně daně z převodu nemovitosti), došlo ve sledovaném období ke změně sazby daně 
v roce 2014, kdy vzrostla z 3 na 4 %. Daň z příjmů FO prošla podstatnou změnou způsobu 
jejího výpočtu. Původní výpočet zahrnoval určení sazby daně dle skupin ročních příjmů 
poplatníků, od roku 2008 je sazba daně jednotná pro všechny poplatníky (15 %).  
U právnických osob docházelo k degresivnímu vývoji sazby od 24 % v roce 2007 po 19 % 
v roce 2010. Od roku 2010 do současnosti je tato sazba nezměněná. Největšími změnami 
prošla daň z přidané hodnoty. Měnila se téměř každé dva roky a její vývoj byl na rozdíl  
od předešlé daně progresivní. Základní sazba daně od roku vzrostla o 2 %, u snížené sazby 
daně pak došlo k nárůstu dokonce trojnásobnému.  
Cílem diplomové práce bylo stanovení daňových povinností poplatníka při variantním 
řešení pořízení nemovité věci. Poplatníkem je buďto fyzická osoba, OSVČ nebo právnická 
osoba. Tyto osoby mohou pak být v situaci prodávajícího, kupujícího, pronajímatele  
či nájemce a v každé této situaci se jich týkají různé výše daní, spojených s obchodováním 
s nemovitými věcmi.  
Konkrétní výsledky práce jsou shrnuty v kapitolách 10.4, 11.4 a 12.5. Z těchto 
výsledků můžeme vyvodit, že daňová povinnost OSVČ a právnických osob je vyšší než  
u fyzických osob a to hlavně z důvodů vyšší sazby daní. Například u daně z nemovitých věcí 
je rozhodné, zda je nemovitá věc užívána pro podnikání, jelikož je pak částka za m2 navýšena 




sazbu pro fyzickou a právnickou osobu a daň z přidané hodnoty se týká pouze určitých situací 
obchodování s nemovitými věcmi, které byly v diplomové práci uvedeny.  
Vzhledem k tomu, že jsou státem nastaveny vyšší daňové povinnosti pro právnické 
osoby a osoby samostatně výdělečně činné, bylo by třeba tyto osoby motivovat z důvodu 
rostoucí ekonomiky k investování do nemovitých věcí. Důsledkem této motivace by mělo být 
rozšiřování podnikatelské činnosti těchto poplatníků a s tím spojená podpora zaměstnanosti 
státu, zvyšování životný úrovně obyvatelstva či podpora hospodářské politiky.  
Změny v daňové politice nelze provádět uspěchaně a ze dne na den, zpřehlednění 
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